VG Regensburg, Urteil v. 07.04.2022 — RO 2 K 18.1692

Titel:
Erfolglose Nachbarklage gegen Baugenehmigung zum Umbau einer Gaststéatte in
Beherbergungsbetrieb

Normenketten:
BauGB § 34 Abs. 1
BayBO Art. 59
BayVwVfG Art. 37

Leitsatze:

1. Eine Baugenehmigung muss hinreichend bestimmt sein, d.h. sie muss Inhalt, Reichweite und Umfang der
genehmigten Nutzung eindeutig erkennen lassen, damit die mit dem Bescheid getroffene Regelung fiir die
Beteiligten des Verfahrens nachvollziehbar und eindeutig ist. (Rn. 38) (redaktioneller Leitsatz)

2. Der Gebietserhaltungsanspruch gibt den Eigentiimern von Grundstiicken in einem durch Bebauungsplan
festgesetzten Baugebiet das Recht, sich gegen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nicht zuléssige
Vorhaben zur Wehr zu setzen. (Rn. 40) (redaktioneller Leitsatz)

3. Ein Nachbar, der sich gegen ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich wendet, kann im Fall einer
Gemengelage klageweise mit Einwendungen gegen die Nutzungsart nur dann durchdringen, wenn die
angefochtene Baugenehmigung gegen das im Tatbestandsmerkmal des Einfligens enthaltene Gebot der
Riicksichtnahme verst6t (BayVGH BeckRS 2020, 1170 ). (Rn. 44) (redaktioneller Leitsatz)

4. Das Gebot der Riicksichtnahme kann beim Fehlen von erforderlichen Stellplatzen ausnahmsweise
verletzt sein, wenn der durch den Stellplatzmangel bewirkte Park- und Parksuchverkehr den Klager
unzumutbar beeintrachtigt oder wenn die bestimmungsgeméie Nutzung dessen Grundstiicks nicht mehr
oder nur noch eingeschrankt maoglich ist. (Rn. 48) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Klageverfahren, Bauplanungsrecht, unbeplanter Innenbereich, Gemengelage, Nachbarklage,
Nutzungsanderungsgenehmigung, Gaststatte, Beherberungsbetrieb, Unbestimmtheit,
Gebietserhaltungsanspruch, Rucksichtnahmegebot, Stellplatze, Stellplatzmangel

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 05.10.2022 — 15 ZB 22.1487

Tenor
|. Die Klage wird abgewiesen.

II. Die Kosten des Verfahrens tragen die Klager und der Beigeladene zu 3) je zur Halfte. Die Klager tragen
ihren Kostenanteil als Gesamtschuldner.

Ill. Das Urteil ist in Ziffer Il. vorlaufig vollstreckbar. Der jeweilige Vollstreckungsschuldner kann die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des zu vollstreckenden Betrages
abwenden, wenn nicht der jeweilige Vollstreckungsglaubiger vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher
Hohe leistet.

Tatbestand

1
Die Klager wenden sich als Nachbarn gegen die den Beigeladenen zu 1) und 2) erteilte Baugenehmigung
fur den Umbau einer ehemaligen Gaststatte in Wohnungen, Boardinghouse und Fremdenzimmer.

2

Die Beigeladenen zu 1) und 2) sind Eigentimer der FINr. 1130 der Gemarkung ... im Markt N... (weitere
FINrn. ohne nahere Bezeichnung ebenda). Die Klager sind Eigentimer der FINr. 1126. Das Grundstlck der
Beigeladenen zu 1) und 2) ist mit einem ehemaligen Gasthaus bebaut. Ostlich angrenzend liegt der
Dorfplatz. Nordlich gegenuber dem ehemaligen Gasthaus befindet sich ein Pizzaservice. An der H. H1.



straflde in Richtung Westen liegen Wohngebaude und eine (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstelle. Ein
Fachgeschéft fur Handarbeiten befindet sich an der Abzweigung der H. H1. stra3e unmittelbar an der
Einmindung zur H2.stral3e. Westlich an das Vorhabensgrundstlick grenzt eine ehemalige Hofstelle an. Im
Verlauf der Strafe ,Am K ...berg“ in Richtung Westen liegen Wohnhauser. Das Gelande steigt von der H.
H1. stral3e in Richtung Siiden, insbesondere ab der Stral’e ,Am K.berg®, an. Im Anwesen der Klager stdlich
schrag gegeniiber dem Anwesen der Beigeladenen zu 1) und 2) befindet sich eine Praxis u.a. fir
Klangmassagen, autogenes Training und Meditation. Eine Schlosserei befindet sich in der F. H1. stralle 2.
Im Bereich des Baugrundstlickes existiert kein Bebauungsplan.

3

Ausweislich der Abhandlung von Dieter Schwaiger ,Das ehemalige Hofmarkschloss von U. Entwicklung
eines oberpfalzischen Landschlosses von der Barockzeit bis in die Gegenwart® geht das Gebaude des
ehemaligen Gasthauses auf das Jahr 1689 zurlick. Das Bezirksamt genehmigte am 31.7.1874 eine
Bierwirtschaft in der Wohnhalfte Nr. 3 des ehemaligen Schlosses. Spater folgte nach Erwerb der anderen
Wohnhélfte ein Tanzsaal. 1881 wurde ein Antrag auf Gastwirtschaft abgelehnt. 1938 erhielt F. M. die
Erlaubnis zum Betrieb einer Gastwirtschaft im Anwesen Nr. 3 und 18 U. ,mit der Befugnis zum Ausschank
von allen geistigen und nichtgeistigen Getranken in nachstehenden Raumen: 1 Gastzimmer, 1
Nebenzimmer, Kiiche, FalRraum und Schenke im Erdgeschoss, 3 Fremdenzimmer, Tanzboden, Zechstube
und 1 Damenabort im Obergeschoss, 1 Kegelbahn, 1 Herren- und Damenabort und 1 Pissoir im Garten®.
1942 wurde ein Metzgereibetrieb ertffnet.

4

Aus den vorgelegten Behordenakten ergibt sich, dass 1968 der Anbau einer Veranda an das bestehende
Gasthaus genehmigt wurde. Teile der Bauvorlagen datieren von 1964. Auf einem Lageplan von 1964 ist das
Gebaude an der nordwestlichen Ecke des Baugrundstlicks mit Nr. 3 bezeichnet. In einer Legende heil3t es
hierzu ,Tanzsaal“. Im Siden ist ein Gebaude als Nr. 2 (Scheune) vermerkt. An der westlichen Grenze
befindet sich nach Lageplan das Gasthaus (Nr. 1), an dessen noérdlichen Bereich laut Plan eine Veranda
angebaut werden solle.

5

1971 wurden Umbauten genehmigt. Auf einem Plan heift es ,Umbau im Gasthaus mit Metzgerei des Herrn
F. M., Gastwirt in U. H. H1. stralRe 17 Maf3stab 1:100%. Im Plan verzeichnet mit konkreten GréRenangaben
sind u.a. der Saal, 2 Nebenzimmer, Gastzimmer.

6

Des Weiteren ergibt sich aus den Akten, dass 1981 ein Bauantrag zur Errichtung von 4 Garagen und einem
Schuppen auf der FINr. 1130 gestellt wurde. Zunachst wurde das gemeindliche Einvernehmen verweigert,
u.a. weil nach Verwirklichung des Bauvorhabens die nach Art. 62 und 63 BayBO (Bekanntmachung des
Bayer. Staatsministeriums des Innern 12.2.1978 Nr. |l B 4 -9134-19, MABL Nr. 6/78 S. 181) fir die
Gastwirtschaft mit Fremdenzimmern und Metzgerei geforderten Stellplatze nicht mehr gewahrleistet seien.
Ausweislich eines Schreibens der Gemeinde N. an das Landratsamt R. vom 10.2.1981 beabsichtigte die
Gemeinde N., das Grundstiick FINr. 1130 als Dorfplatz auszubilden. Es sollte ein Bebauungsplan aufgestellt
werden und die Zurtickstellung des Bauvorhabens M. beantragt werden. Eine Genehmigung der Garagen
und des Schuppens kann den vorgelegten Akten nicht enthommen werden.

7

Mit Bauantrag vom 7.11.2017 beantragten die Beigeladenen zu 1) und 2) eine Baugenehmigung fur den
Umbau einer ehemaligen Gaststatte auf der FINr. 1130 der Gemarkung N. im Markt N. in Wohnungen,
Boardinghouse und Fremdenzimmer. Ausweislich der Planunterlagen sollen im Erdgeschoss 4 Zimmer, 1
Wohnung und 3 Apartments, im Obergeschoss 2 Wohnungen und 4 Zimmer und im Dachgeschoss 2
Wohnungen entstehen. Die Wohnungen enthalten jeweils Kiiche und Bad, so ebenfalls die Apartments.
Auch in einem Zimmer im Obergeschoss ist eine Kochgelegenheit verzeichnet.

8

Mit Beschluss vom 9.1.2018 verweigerte der Markt N. (Beigeladener zu 3)) das gemeindliche Einvernehmen
zum streitgegenstandlichen Vorhaben. Begriindet wurde dies damit, dass nicht ausreichend Stellplatze fur
das Vorhaben geschaffen werden konnten.

9



Auch mit Beschluss vom 6.3.2018 wurde das gemeindliche Einvernehmen verweigert. Die
Stellplatzberechnung, dass keine zusatzlichen Stellplatze erforderlich seien, sei nicht nachvollziehbar. Das
Landratsamt solle die Angelegenheit rechtlich tUberprifen.

10
Am 15.3.2018 ging der Bauantrag beim Landratsamt R. ein.

11
Mit Schreiben vom 11.4.2018 horte das Landratsamt R. den Markt N. zum geplanten Ersetzen des
Einvernehmens an.

12
Mit Schreiben vom 28.4.2018 wandten sich die Klager an die Landratin des Landkreises

R. und an die Fraktionsvorsitzenden des Marktrates N. und alle Marktrate. Sie brachten im Wesentlichen
vor, dass der Dorfplatz U. vor vielen Jahren neu gestaltet worden sei, mit dem Ziel, einen Mittelpunkt des
Ortes U. darzustellen. Es scheine nun, dass die Parkplatze am Dorfplatz U. in Zukunft ausschlieflich dem
neuen Besitzer der ehemaligen Gaststatte M. zur Verfligung stehen sollen. Auch alle an der H. H1. stral3e,
K. H1.weg und M. H1.weg (dieser sei eigentlich nur einspurig und behindere beim Parken das Durchfahren)
vorhandenen Parkplatze sollten dann Gberwiegend den Bewohnern des genannten Anwesens zur
Verfligung stehen. Dies flihre unweigerlich zu extremen Verkehrsbehinderungen u.a. fiir
Rettungsfahrzeuge, ,Zufahrt zu Freiwilligen Feuerwehr bei Einsatzen” und im Winter zu Behinderungen des
Winterdienstes. Fur dieses Anwesen gelte - trotz Nutzungsanderung - scheinbar diese Parkplatzverordnung
nicht. Der neue Besitzer arbeite mit einer gewissen Verwirrungstaktik, hier die Behdrden und auch alle
Nachbarn tber das eigentliche Vorhaben zu irritieren. Einmal solle es so wieder erdffnet werden, wie es
urspringlich genutzt worden sei, mal eine Frihstiickspension, mal Wohnungen, mal Boardinghouse. Auch
etwaige Zusagen von Nachbarn, Flachen fir fehlende Parkplatze zu vermieten, kdnne hier von den
Anliegern niemand bestatigen. Laut Blrgermeister benétige das Anwesen in einem der oben genannten
Modelle 17-20 Parkplatze. Vorhanden auf eigener Flache sei nur ein Bruchteil. Es werde auf Bestandsrecht
gepocht. Das Anwesen sei aber ihres Wissens nach nie als ein Boardinghouse, fir Mietwohnungen oder
anderer Modelle genutzt worden. Der Gaststattenbetrieb sei im Dezember 2011 eingestellt worden. Der
Bestandsschutz verwirke ihres Wissens nach 5 Jahren. Angefihrt wurde auch ein Anspruch auf
Gleichbehandlung. Dem Schreiben war eine Unterschriftenliste angefiigt.

13
In der Sitzung vom 22.5.2018 verweigerte der Markt N. erneut das gemeindliche Einvernehmen.

14

Mit Bescheid vom 11.9.2018 erteilte das Landratsamt R. die Baugenehmigung zum ,Umbau der ehemaligen
Gaststatte in Wohnungen, Boardinghouse und Fremdenzimmer® an die Beigeladenen zu 1) und 2). Auf die
Griinde des Bescheids wird verwiesen.

15
Am 15.10.2018 lieRen die Klager Klage zum Bayerischen Verwaltungsgericht Regensburg erheben.

16

Begriindet wird die Klage im Wesentlichen damit, dass die Baugenehmigung bereits formell rechtswidrig
sei. Sie lasse auf dem Baugrundstiick den ,Umbau der ehemaligen Gaststatte in Wohnungen,
Boardinghouse und Fremdenzimmer® zu. Es werde jedoch nicht ndher definiert, was mit ,Boardinghouse*
gemeint sei. Es sei jedoch anerkannt, dass hierunter verschiedene Nutzungen fielen, die sowohl wohn- als
auch gewerberechtlichen Charakter haben kdnnten, je nachdem, wie die Verhaltnisse im Einzelnen
ausgestattet seien. Dabei gleiche das Baugebiet bzw. die Eigenart der ndheren Umgebung eher einem
Wohn- als einem Mischgebiet. Eine gewerbliche Nutzung sei allerdings in einem Wohngebiet nicht zulassig.
Die Klager berufen sich ausdricklich auf den Anspruch auf Erhalt der Gebietsart. Jedenfalls sei der
Bescheid materiell rechtswidrig. Es fehle an Parkplatzen. Die beengten Verhaltnisse im Umgriff wirden
daher die Gefahr des Verkehrschaos begriinden. Vor diesem Hintergrund seien auch gesunde
Wohnverhaltnisse nicht sichergestellt. Die Klager seien hierdurch auch in ihren eigenen Rechten verletzt.
Dabei sei davon auszugehen, dass das Bauvorhaben einen Stellplatzbedarf von 17-20 Parkplatzen
hervorrufe. Auf eigener Flache sei jedoch nur ein Bruchteil vorhanden. Der nicht gedeckte Stellplatzbedarf
werde also erheblichen Parkplatzsuchverkehr hervorrufen, mit entsprechenden Larm- und sonstigen



Immissionen zu Lasten der Nachbarn einschlieRlich der Klager. Diese wirden auch mit Abgasen und
Feinstaub belastigt.

17
Die Klager beantragen,

den Bescheid des Landratsamtes R. vom 11.9.2018 (Az: S43 - 2018-0397 BAVV) aufzuheben.

18
Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

19

Begriindet wird dies im Wesentlichen damit, dass ein faktisches allgemeines Wohngebiet nicht
angenommen werden kdnne. So seien bei einer Ortseinsicht verschiedene Nutzungen festgestellt worden,
die nur in den Gebietstypus MI oder MD passen wiirden. Auf den Grundstlicken FINrn. 1161/2, 1120/2,
1121, 1135 befanden sich Lagerhallen/Scheunen bzw. Lagerplatze fur Holz. Auf dem Grundstuick FINr.
1159/1 werde eine Pizzeria gegenliber dem gegenstandlichen Geb&ude betrieben. Auf FINr. 1143 befande
sich eine Schlosserei und etwas weiter entfernt auf der FINr. 1335 ein Bauunternehmen. Nicht zu vergessen
sei das umzunutzende Gebaude selbst. Die lediglich unterbrochene Nutzung als tUberortlich genutzte
Gaststatte und die im Gebaude integrierte Metzgerei mit nunmehr vorgelagertem ,Dorfplatz* prage das
Gebiet sicher auch. Ergénzend sei noch darauf hinzuweisen, dass sich die Bewertung durch das
Landratsamt hinsichtlich der Gebietseinstufung auch mit der Einschatzung des Marktes decke, der bei der
bauplanungsrechtlichen Einstufung ebenfalls von einem Mischgebiet ausgegangen sei. Auch hinsichtlich
des Malies flige sich das Vorhaben in die maf3gebliche Umgebung ein. Das Gebaude werde bezlglich der
»auleren Hulle* nicht verandert. Die Genehmigung sei auch hinreichend bestimmt. Aus den mit Prifvermerk
versehenen Planen in Verbindung mit dem formulierten Antragsgegenstand sei auch fiir die benachbarten
Grundstiickseigentimer klar zu erkennen, wie der Gebaudekomplex in Zukunft genutzt werden solle. Die
Nutzungen der verschiedenen Geschosse mit den entsprechenden Raumen sei nachvollziehbar
gekennzeichnet. So befanden sich insgesamt 5 Wohnungen im Gebaude (im EG 1 Wohnung, im OG und
DG jeweils 2 Wohnungen), 3 Apartments (alle im EG), sowie 8 Fremdenzimmer (jeweils 4 im EG und OG).
Wobei der Begriff Fremdenzimmer verdeutliche, dass hier Zimmer fur die Kurzzeitvermietung angeboten
wurden (Beherbergungsgewerbe). Ein Boardinghouse sei vor allem flr solche Personen gedacht, die meist
(geschattlich) Uber einen langeren Zeitraum am Ort verweilen missten und denen dabei eine gewisse
Eigenstandigkeit und Unabhangigkeit von hoteltypischen Serviceleistungen auch aus
Kostenersparnisgrinden wichtig sei. Im deutschsprachigen Raum werde auch die Bezeichnung ,Zuhause
auf Zeit" verwendet. Deshalb gehe die Nutzung hier schon eher in Richtung ,Wohnen* statt ,Beherbergung®.
Da beide Nutzungen bauplanungsrechtlich im maRgeblichen Gebiet zulassig seien, sei demnach die
Nutzung der Fremdenzimmer klar dem Gewerbe (Beherbergung) zuzuordnen und damit intensiver als die
Nutzung der Apartments fiir langerfristige Vermietungen, welche schon im Ubergang von Gewerbe zu
Wohnen zu qualifizieren sei. Im Ubrigen wurde auf den streitgegenstandlichen Bescheid verwiesen.

20
Der Beigeladene zu 3) beantragt,

die Baugenehmigung vom 11.9.2018 aufzuheben.

21
Die Beigeladenen zu 1) und 2) stellen keine Antrage.

22

Mit Schreiben vom 21.3.2019 bemangelte die Klagerseite, dass die vom Landratsamt benannten
Grundstticke FINrn. 1161/2, 1120/2 etc. auf dem genehmigten Lageplan kaum zu finden seien. Es handele
sich nicht um die nahere Umgebung. Die Ausfihrungen des Landratsamtes wirden ferner den Antrags- und
Genehmigungsgegenstand nicht wirklich erhellen. Dabei sei es auch nicht die Aufgabe der
Bauaufsichtsbehorde, die Begrifflichkeiten des genehmigten Planes nun so zurecht zu legen, dass es
.passt”. Vielmehr ware es Aufgabe des Bauherren gewesen, in einer Bau- bzw. Betriebsbeschreibung
tatsachlich deutlich zu machen, welche Konturen die beantragte Nutzung haben solle. Im Hinblick auf den
Stellplatzbedarf fehle es bereits im Ansatz an einer Auseinandersetzung mit der Klagebegriindung. Der



fiktive Ansatz von Stellplatzen stehe und falle mit der Frage, ob die alte Gaststattennutzung Uberhaupt dem
genehmigten Umfang entsprach. Nur dann kénnte fur sie der formelle Bestandschutz streiten mit der Folge,
dass diese Nutzung wieder aufgenommen werden durfte im Sinn der Rechtsprechung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofes. Auch insoweit fehle es an jeglicher Feststellung. Die Klagerseite regte eine
Anforderung der einschlagigen Genehmigungsunterlagen an. Mit Schreiben vom 17.5.2019 erganzte die
Klagerseite, dass im vom Gericht Gbersandten Lichtbild die Eintragungen in Rot nicht lesbar seien. Das
Luftbild zeige, dass diese Grundstiicke bereits zu weit entfernt seien, um das maf3gebliche Gebiet zu
pragen. Dariber hinaus werde dort keine Landwirtschaft mehr betrieben. Es werde weiterhin der Anspruch
auf Erhalt der Gebietsart geltend gemacht und die Unbestimmtheit der Baugenehmigung gertgt. Die
Unscharfe gehe auch zu Lasten der Nachbarn. Dies zeige sich bereits an der Unbestimmtheit der
Baugenehmigung vom 11.9.2018, soweit diese nicht einmal die Zahl der Wohnungen und Fremdenzimmer,
die genehmigt werden sollten, naher auffihrt. Geht man von der Wohnflachenberechnung aus, seien es
offenbar 3 Apartments, 5 Wohnungen und noch einmal 8 Zimmer. Unter der Uberschrift ,Boardinghouse®
bleibe die Frage zu beantworten, ob es sich hierbei wirklich um eine Wohnnutzung handele und nicht
vielmehr um eine gewerbliche Nutzung. Weiterhin werde eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots
gerlgt. Der M. H1.weg sei auerst beengt. Schon nach der Zahl der Einheiten I6se das Bauvorhaben einen
erheblichen Stellplatzbedarf aus. Da das Baugrundstiick mehr oder weniger grenzsténdig bebaut sei,
scheide eine Lésung des Problems durch den Bauherrn aus. Die Nutzer wiirden auf der Stral3e stehen. Es
sei zu befurchten, dass Rettungsfahrzeuge nicht mehr durchkommen wurden. Die Klagerseite bezweifelt
ferner, dass in einem Fall wie dem vorliegenden ein derartiger fiktiver Stellplatznachweis Uberhaupt zulassig
sei. Natiirlich seien nach Art. 47 BayBO nur zusétzliche Stellplatze herzustellen, die ,durch die Anderung*
zusatzlich zu erwarten seien. In einer Situation wie der vorliegenden schitze das Ricksichtnahmegebot
aber unabhangig hiervon die Nachbarn davor, dass - ohne dass tatsachlich Stellplatze entstiinden - auf
einmal ein erheblicher Stellplatzbedarf in einer ohnehin schon beengten Situation geboren werde, der ein
Verkehrschaos mit entsprechender Belastigung der Nachbarn geradezu vorprogrammiere. Ferner weist die
Klagerseite darauf hin, dass der ostlich bzw. norddstlich angrenzende Platz (FINr. 1130) erst vor nicht allzu
langer Zeit zu einem Ort der Ruhe und Beschaulichkeit umgebaut und verandert worden sei.

23

Mit Schreiben vom 31.7.2019 nahm die Beklagtenseite zum Vorbringen der Klagerseite Stellung und fihrte
im Wesentlichen aus, dass bei der angesprochenen Verkehrssituation und der damit verbundenen
Stellplatzfrage bereits nicht ersichtlich sei, worin genau die erforderliche Rechtsverletzung der Klager liegen
solle. Die Vorschriften zu den erforderlichen Stellplatzen dienten nicht den individuellen Interessen der
Klager, sondern vielmehr der Allgemeinheit. Ungeachtet dessen kdnne ein Nachweis weiterer Stellplatze
vom Bauherren - wie im Bescheid dargelegt - nicht gefordert werden. Eine grundsatzliche Frage (auch fur
fiktiv anzusetzende Stellplatze) sei unbestritten der Bestandsschutz der ehemaligen Gaststatte. Diesen
Bestandschutz sehe die Genehmigungsbehorde als gegeben an. Wie einer Abhandlung von Herrn
Oberstudienrat S. Gber das ehemalige Hofmarkschloss von U. zu entnehmen sei, sei das ehemalige in der
Barockzeit erbaute oberpfalzische Landschloss von U. am 18.6.1874 von Gastwirtschaftsbesitzer J. P.
gekauft und anschlief’end zu einer Schankwirtschaft umgebaut/umgenutzt worden. Zu Beginn der
Umnutzung habe es Probleme mit der Genehmigungsfahigkeit einer Gastwirtschaft gegeben. Nach
Feststellungen von Herrn S. habe das Bezirksamt von Regensburg spatestens 1938 eine Erlaubnis zum
Betrieb einer Gastwirtschaft erteilt. Auch wenn die entsprechende Baugenehmigung in Papierform nicht
mehr zur Verfugung stehe, belegten diese Informationen nach Auffassung des Landratsamtes die Existenz
einer Baugenehmigung und damit des Bestandschutzes des Objektes hinreichend. Zudem seien dem
Inhaber der Gastwirtschaft 1968 der Anbau einer Veranda an das bestehende Gasthaus sowie 1971 ein
Umbau im Gasthaus mit Metzgerei genehmigt worden. Die verkehrliche Situation rund um das
gegenstandliche Gebaude sei sicherlich nicht einfach. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gehére
allerdings nicht zum Prifungsumfang der unteren Bauaufsichtsbehérde im Rahmen eines vereinfachten
Baugenehmigungsverfahrens, so dass der diesbezligliche klagerische Vortrag der Klage nicht zum Erfolg
verhelfen kdnne. Ungeachtet dessen diene auch diese Vorschrift nicht dem Individualinteresse der Klager.
Im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren sei die gesicherte ErschlieBung des Grundstlicks zu prifen.
Diese sei gegeben und werde im Ubrigen auch nicht in Zweifel gezogen.

24
Mit Schreiben vom 8.3.2021 teilte die Klagerseite mit, dass sich aus dem vorgelegten Geheft (Abhandlung
Studienrat) ergabe, das die Gastwirtschaft bis 1938 17-mal verkauft, 5-mal getauscht und 2-mal versteigert



worden sei. Auch wenn die Baugenehmigung dinglich wirke, gleichwohl aber stofflich nicht mehr vorhanden
sei, moge man unter solchen Verhaltnissen doch schwerlich von Bestandsschutz sprechen. Die
nachfolgenden Anbauten oder Umbauten setzten einen legalen Bestand voraus, ersetzten diesen also
nicht.

25

Mit Schreiben vom 3.5.2021 erging ein richterliches Hinweisschreiben. Das Gericht wies hierbei im
Wesentlichen darauf hin, dass fir die Frage der Unbestimmtheit auf die streitgegenstandliche
Baugenehmigung und die mit Genehmigungsvermerk versehenen Bauvorlagen abzustellen sei. Die von den
Klagern vorgebrachte anderweitige Kommunikation der Beigeladenen zu 1) und 2) sei insoweit nicht
ausschlaggebend. Im Ubrigen handele es sich vorliegend um eine Nachbarklage, so dass erforderlich sei,
dass auf Grund der Unbestimmtheit eine Verletzung der Nachbarn in eigenen Rechten nicht auszuschlieen
sei. Im Hinblick auf die Einstufung des Gebiets spreche nach den Luftaufnahmen nach Einschatzung der
Berichterstatterin einiges fir die Einstufung als Misch- oder Dorfgebiet. Im Hinblick auf das ehemalige
Gasthaus durfte jedoch entscheidend sein, ob nach der Verkehrsauffassung mit einer Wiederaufnahme der
Nutzung gerechnet werden musste. Im Ubrigen weise der Bayerische Verwaltungsgerichtshof in seiner
Entscheidung vom 22.1.2020 (Az. 15 ZB 18.2547) darauf hin, dass ein Boardinghaus auch in einem
allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich nicht gebietsfremd sei. Im Hinblick auf die fiktive
Stellplatzberechnung wies das Gericht darauf hin, dass eine hieraus resultierende Nichterfullung der
Verpflichtung, ausreichende Stellplatze herzustellen, nur zu einer Verletzung von Nachbarrechten fihren
koénne, wenn die Genehmigung des Vorhabens ohne die erforderlichen Stellplatze zu Beeintrachtigungen
fihre, die dem Nachbarn bei Abwagung aller Umstande unzumutbar seien und deswegen das Gebot der
Rucksichtnahme in drittschitzender Weise verletzt sei. Eine Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme
kénne beim Fehlen von erforderlichen Stellplatzen der Fall sein, wenn der durch den Stellplatzmangel
bewirkte Park- und Parksuchverkehr den Klager unzumutbar beeintrachtige oder wenn die
bestimmungsgemafie Nutzung dessen Grundstlicks nicht mehr oder nur noch eingeschrankt méglich sei
(vgl. VG Munchen, B.v. 18.12.2020 - M 9 SN 20.1913 - beck-online). Hierbei sei jedoch zu beachten, dass
individuellem Fehlverhalten, z.B. verkehrswidrigem Parken, mit Mitteln des Ordnungsrechts zu begegnen
sei bzw., soweit auch bei den daflr zustandigen Stellen die Beflrchtungen der Klager vorlagen, dass
Rettungsfahrzeuge nicht mehr durchkommen wurden, verkehrsrechtliche MalRnahmen veranlasst waren.
Soweit die Klager vorbringen, dass die FINr. 1130 erst vor nicht allzu langer Zeit zu einem Ort der Ruhe und
Beschaulichkeit umgebaut und verandert worden sei, erschliee sich dem Gericht nicht, inwieweit hierdurch
eigene Rechte der Klager verletzt wirden.

26

Mit Schreiben vom 1.6.2021 teilte die Klagerseite mit, dass vorliegend von einem allgemeinen Wohngebiet
auszugehen sei. Aus dem vormaligen Gasthaus auf dem Baugrundstiick kénne nichts anderes folgen, da
insoweit keine legale Nutzung gegeben gewesen sei. Jedenfalls fir den Saal sei keine Baugenehmigung
erteilt worden. Dieser stehe zudem seit Uber 20 Jahren leer, so dass eben auch mit einer Wiederaufnahme
der Nutzung gerade nicht gerechnet werden konnte bzw. kdnne. Dies gelte nicht minder fir die
Fremdenzimmer, die seit Uber 20 Jahren nicht mehr vermietet worden seien. Es kdnne nicht von einer
gebietsvertraglichen Nutzung ausgegangen werden. Dies liege eben auch und gerade am Verkehr, den das
Boardinghouse ausldse. Es sei namlich davon auszugehen, dass der durch den Stellplatzmangel bewirkte
Park- und Parksuchverkehr die Klager unzumutbar beeintrachtige.

27

Mit Schreiben vom 2.6.2021 teilte die Beklagtenseite mit, dass dem Beklagten nicht bekannt sei, ob seitens
des beigeladenen Marktes N. verkehrsrechtliche Anordnungen eingeleitet bzw. angeordnet worden seien.
Zustandiger StralRenbaulasttrager der Gemeindestralle sei der Markt N. Jedenfalls sei die Klage
unbegriindet, da das Vorhaben das Gebot der Rucksichtnahme nicht verletze. Zwar sei die
gaststattenrechtliche Nutzung vom seinerzeitigen Pachter Ende 2011 aufgegeben worden. Diese Annahme
decke sich auch mit den gaststattenrechtlichen Daten des Beklagten. Die Gaststattennutzung sei am
19.11.2011 abgemeldet worden. Unter Berlcksichtigung des Rechtsgedankens des § 8 GastG sei eine
gaststattenrechtliche Erlaubnis somit seit dem 19.11.2012 nicht mehr existent. Jedoch stehe die Aufgabe
der gaststattenrechtlichen Nutzung durch den seinerzeitigen Pachter der Annahme des materiellen,
baurechtlichen Bestandsschutzes der Gaststattennutzung, was wiederum Voraussetzung fir die
vorgenommene Stellplatzberechnung gewesen sei, nicht entgegen. Denn wie dem Urteil des BayVGH vom



20.2.2003 (15 B 00.1363) entnommen werden konne, bedirfe es zur Verneinung des Bestandsschutzes
einer eindeutigen und unmissverstandlichen Verzichtserklarung, die vom Eigentiimer abzugeben sei. Auch
wenn dieses Urteil den formellen Bestandsschutz zum Inhalt gehabt hatte, kdnne aus Sicht des Beklagten
fir den materiellen Bestandsschutz nichts anderes gelten. Insofern hatten die Eigentimer der Gaststatte die
M@aglichkeit gehabt, einen neuen Pachter fir die Gaststatte zu akquirieren und die gaststattenrechtliche
Nutzung wieder aufleben zu lassen, ohne dass es einer (erneuten) Baugenehmigung bedurft hatte. Dartiber
hinaus sei vor dem Hintergrund des Zeitmoments die Annahme des materiell-rechtlichen Bestandsschutzes
gerechtfertigt. Die Dauer zwischen der Nutzungsaufgabe und der Antragstellung der Beigeladenen zu 1)
und 2) betrage nur 6 Jahre, wohingegen im Vergleich hierzu die gaststattenrechtliche Nutzung mehr als 70
Jahre bestanden habe. Insofern gehe der Beklagte davon aus, dass nach der Verkehrsauffassung in
Gesamtschau der Einzelheiten des vorliegenden Falles mit der Wiederaufnahme der gaststattenrechtlichen
Nutzung gerechnet habe werden mussen. Daher sei im streitgegenstandlichen Fall ein rein materiell-
rechtlicher Bestandsschutz zu bejahen.

28
Am 15.10.2021 fand ein Augenscheinstermin durch die Berichterstatterin statt.

29

Mit Schreiben vom 18.11.2021 teilte das Landratsamt R. mit, dass das Gewerbe in der F. H1.stral’e 2 (FINr.
1142/1) nach einer Auskunft des Sachgebietes Offentliche Sicherheit und Ordnung noch nicht abgemeldet
worden sei und aus Sicht des Landratsamtes daher bei der Einstufung hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung mit zu berticksichtigen sei.

30

Mit Schreiben vom 1.12.2021 teilte die Klagerseite mit, dass im Hinblick auf die vermieteten Zimmer 2
Zimmer zur Vermietung mit je einem Doppelbett zur Verfligung gestanden hatten. Ein anderes Zimmer sei
von der Wirtin und ihrem Sohn bewohnt worden, ein weiteres hatte sich die Miteigentimerfamilie S.
vorbehalten. Die beiden Zimmer seien seit mindestens 1999 nicht mehr vermietet worden und seien leer
gestanden. Es habe u.a. fir diese Zimmer kein eigenes Bad gegeben, das hatten sich die Wirtsfamilie und
die Gaste geteilt. Weiter zurtick seien diese beiden Zimmer (noch als gemeinsames grof3es Zimmer) als
Berufsschule genutzt worden. Der Betrieb der Gaststatte sei 2011 eingestellt worden. Der Betrieb der
Metzgerei mit Verkaufsladen sei bereits 2008 eingestellt worden. Zum Anbau des Saals (ohne
Genehmigung) wurde ausgeflihrt, dass der Anbau ca. in den friihen 60er Jahren gemacht worden sei. Der
Nachbar, Herr E., kdnne sich noch gut daran erinnern, nur nicht an das genaue Jahr. Er sei aber zu dieser
Zeit in den 20ern gewesen. Er kdnne sich noch gut daran erinnern, da dafiir die Grenze zwischen den
Flurnummern E. (heute M.) und M. verschoben worden sei. Der Ortstermin habe kurz zusammengefasst
bestatigt, dass ndrdlich der H. H1. stral’e Verkehrslarm zu héren gewesen sei, stdlich von dieser
Vogelgezwitscher. Das angefochtene Bauvorhaben wiirde daher die Klager in ihrem Anspruch auf Erhalt
der Gebietsart verletzen.

31

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den Inhalt der Behérden- und Gerichtsakten und der Niederschrift
zur mundlichen Verhandlung vom 7.4.2022 Bezug genommen. Die Akten aus dem Verfahren RO 2 K
18.1641 wurden beigezogen.

Entscheidungsgriinde

32
Die zulassige Klage ist unbegriindet.

33

Die Klage ist als Anfechtungsklage gem. § 42 Abs. 1 Alt. 1 Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) gegen die
Baugenehmigung zulassig. Auch fehlt es den Klagern als Nachbarn nicht an der Klagebefugnis gem. § 42
Abs. 2 VWGO, da eine Verletzung in eigenen, drittschitzenden Rechten, z.B. im Hinblick auf den
Gebietserhaltungsanspruch oder das Gebot der Riicksichtnahme, moglich erscheint.

34
Die zulassige Klage ist jedoch unbegriindet. Die den Beigeladenen zu 1) und 2) erteilte
streitgegenstandliche Baugenehmigung verletzt die Klager nicht in ihren Rechten.



35

Die Klage eines Nachbarn gegen eine Baugenehmigung ist nicht bereits dann erfolgreich, wenn die
Baugenehmigung lediglich objektiv rechtswidrig ist. Vielmehr ist der Nachbar nur dann i.S.d. § 113 Abs. 1
Satz 1 VwGO in seinen Rechten verletzt, wenn die Baugenehmigung gegen Vorschriften verstofit, die
zumindest auch dem Schutz subjektiv-6ffentlicher Rechte des Nachbarn dienen und die im
Baugenehmigungsverfahren zu priifen sind. Die angefochtene Baugenehmigung verletzt keine
nachbarschitzenden Vorschriften, die vom Prifungsumfang erfasst sind.

36

Da es sich bei dem Vorhaben der Beigeladenen zu 1) und 2) nicht um einen Sonderbau gem. Art. 2 Abs. 4
Bayerische Bauordnung (BayBO) handelt, fand das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren gem. Art. 59
BayBO Anwendung. Nach standiger Rechtsprechung ist bei Drittanfechtungsklagen im Baurecht
grundsatzlich auf den Zeitpunkt der letzten Behdrdenentscheidung abzustellen (vgl. BayVGH, B.v.
6.11.2008 - 14 ZB 08.2327 - juris). Daher ist vorliegend fur den Umfang des PrifungsmaRstabes Art. 59
BayBO i.d. Fassung vom 14.8.2007 geandert mit Wirkung vom 1.9.2018 durch G.v. 10.7.2018 anzuwenden.

37

Soweit sich die Klagerseite vorliegend auf die Unbestimmtheit der streitgegenstandlichen Baugenehmigung
beruft, fuhrt dies nicht zum Erfolg. Zwar geht das Gericht von einer Unbestimmtheit der Baugenehmigung
aus. Im Falle einer Nachbarklage kann eine Baugenehmigung allerdings diesbezlglich Rechte des
Nachbarn nur verletzen, wenn sie hinsichtlich nachbarrechtsrelevanter Fragen unbestimmt ist und daher im
Falle der Umsetzung des Bauvorhabens eine Verletzung von Nachbarrechten nicht auszuschlief3en ist
(BayVGH, B.v. 6.2.2017 - 15 ZB 16.398 - juris).

38

Wie jeder Verwaltungsakt muss auch eine Baugenehmigung inhaltlich hinreichend bestimmt sein, Art. 37
Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz (BayVwVfG). Sie muss vollstandig klar und unzweideutig sein
(Decker in Busse/Kraus, BayBO, Werkstand: 144. EL September 2021, Art. 68 Rn. 250). Das gilt
insbesondere auch fir die Art der baulichen Nutzung des Vorhabens. Sie muss Inhalt, Reichweite und
Umfang der genehmigten Nutzung eindeutig erkennen lassen, damit die mit dem Bescheid getroffene
Regelung fir die Beteiligten des Verfahrens nachvollziehbar und eindeutig ist. Nachbarn missen
zweifelsfrei feststellen kénnen, ob und in welchem Umfang sie betroffen sind (vgl. BayVGH, B.v. 6.2.2017 -
15 ZB 16.398 - juris, BayVGH; B.v. 17.6.2016 - 15 ZB 15.644 - juris; B.v. 18.7.2016 - 15 ZB 15.12 - juris -
jeweils m.w.N.). Der Nachbar hat jedoch keinen Anspruch auf eine allgemeine Fehlerfreiheit von
Bauvorlagen und der Baugenehmigung. Der Inhalt der Baugenehmigung und damit das genehmigte
Vorhaben bestimmen sich nach der Bezeichnung und den Regelungen im Baubescheid (Baugenehmigung),
der konkretisiert wird durch die in Bezug genommenen, mit dem Genehmigungsvermerk versehenen
Bauvorlagen. Die Bauvorlagen haben gegeniiber dem Baubescheid nur eine konkretisierende und
erlauternde Funktion (Decker in Busse/Kraus, BayBO, Werkstand: 144. EL September 2021, Art. 68 Rn.
252). Im vorliegenden Fall beantragten die Beigeladenen zu 1) und 2) die Umnutzung der ehemaligen
Gaststatte in Wohnungen, Boardinghouse und Fremdenzimmer. Ausgehend vom Wortlaut wurde damit
nach dem objektiven Erklarungswert im Hinblick auf die Wohnungen eine Wohnnutzung und im Hinblick auf
die Fremdenzimmer eine Nutzung als Beherbergungsgewerbe beantragt. Unklar ist die Einordnung des
Boardinghouses, da diese Nutzungsform je nach konkreter Betriebsform eine Wohnnutzung oder eine
gewerbliche Beherbergung darstellen kann. Auch erscheint unklar, ob sich die Bezeichnung
.Boardinghouse” nur auf die verbleibenden 3 Apartments beziehen soll, woflr der Wortlaut spricht, oder
dariiber hinausgehende Bedeutung hat. Fir die Bestimmtheit eines Bauantrags fir ein Boardinghouse ist es
in der Regel notwendig, dass dieser eine Betriebsbeschreibung enthalt, aus der sich die konkrete
Einordnung beztglich der Art der Nutzung des Boardinghouses ergibt, d.h. ob dieses aufgrund seiner
konkreten Betriebsform der Wohnnutzung oder einer Nutzung als Beherbergungsgewerbe zuzuordnen ist.
Eine solche Beschreibung fehlt vorliegend. Wie sich in der mindlichen Verhandlung herausstellte, lag ein
endglltiges Konzept zur Zeit der Antragstellung noch gar nicht vor bzw. anderte sich immer wieder. Die in
der mindlichen Verhandlung geaulRerte Annahme der Beklagtenseite, dass bezlglich der Fremdenzimmer
und der Apartments von einer gewerblichen Nutzung (Beherbergungsgewerbe) ausgegangen worden sei
und hinsichtlich der Wohnungen von einer nicht gewerblichen Wohnnutzung, erscheint zwar schlissig,
ergibt sich so aber nicht eindeutig aus der Baugenehmigung. Subjektive Vorstellungen des Antragstellers
oder der Behdrde, die objektiv keinen Niederschlag im Wortlaut der schriftlichen Baugenehmigung gefunden



haben, sind jedoch nicht maRgeblich (Decker in Busse/Kraus, Werkstand: 144. EL September 2021,
BayBO, Art. 68 Rn. 251). Ausgehend hiervon ergeben sich Unklarheiten im Hinblick darauf, ob insgesamt
eine Nutzung als Beherbergungsgewerbe oder auch eine Wohnnutzung vorliegt, bzw. zu welchen Anteilen.
Allerdings ergibt sich hieraus keine Verletzung der Klager in ihren Rechten. Sowohl bei der Annahme einer
reinen gewerblichen Nutzung als auch einer anteiligen Wohnnutzung kommt eine Verletzung der Klager in
ihren Rechten nicht in Betracht (siehe jeweils im Folgenden).

39
Eine Verletzung der Klager in ihren Rechten ergibt sich vorliegend auch nicht aus einem
Gebietserhaltungsanspruch.

40

Der Gebietserhaltungsanspruch gibt den Eigentiimern von Grundstiicken in einem durch Bebauungsplan
festgesetzten Baugebiet das Recht, sich gegen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nicht zulassige
Vorhaben zur Wehr zu setzen. Der Anspruch ist eine Folge davon, dass Baugebietsfestsetzungen kraft
Gesetzes dem Schutz aller Eigentiumer der in dem Gebiet gelegenen Grundstticke dienen. Die
weitreichende nachbarschitzende Wirkung beruht auf der Erwagung, dass die Grundstickseigentimer
durch die Lage ihrer Anwesen in demselben Baugebiet zu einer Gemeinschaft verbunden sind, bei der jeder
in derselben Weise berechtigt und verpflichtet ist. Im Hinblick auf diese wechselseitig wirkende Bestimmung
von Inhalt und Schranken des Grundeigentums (Art. 14 Abs. 1 Satz 2 Grundgesetz (GG)) hat jeder
Eigentiimer - unabhangig von einer konkreten Beeintrachtigung - das Recht, sich gegen eine schleichende
Umwandlung des Gebiets durch Zulassung einer gebietsfremden Nutzung zur Wehr zu setzen. Aus der
Gleichstellung geplanter und faktischer Baugebiete im Sinne der Baunutzungsverordnung hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung durch § 34 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ergibt sich, dass in diesem Umfang
auch ein identischer Nachbarschutz schon vom Bundesgesetzgeber festgelegt worden ist (BayVGH, B.v.
22.1.2020 - 15 ZB 18.2547 - juris). Der Gebietserhaltungsanspruch gilt jedoch nicht gebietsiibergreifend
oder in Gemengelagen, weil in solchen Fallen das typische Austauschverhaltnis zwischen den
Grundstuicken fehlt, welches den bauplanungsrechtlichen Grund fur ein nachbarliches - von konkreten
Beeintrachtigungen unabhangiges - Abwehrrecht gegen das Eindringen gebietsfremder Nutzung darstellt
(vgl. z.B. BayVGH, B.v. 28.4.2020 - 9 ZB 18.1493 - juris m.w.N.).

41

Das Vorhabensgrundstiick befindet sich im unbeplanten Innenbereich des Marktes N. (Beigeladene zu 3).
Sowohl das Landratsamt R. als auch der Beigeladene zu 3) haben die Umgebung des Vorhabens im
Baugenehmigungsverfahren als Mischgebiet i.S.d.§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eingestuft,
wohingegen die Klagerseite von einem allgemeinen Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO ausgeht.

42

Das Gericht teilt die Einstufung der Umgebungsbebauung als faktisches Mischgebiet i.S.d.§ 6 BauNVO
nicht. Die Eigenart des Mischgebiets als Baugebietstyp zeichnet sich nach § 6 Abs. 1 BauNVO dadurch
aus, dass es sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, dienen soll. Beide Hauptnutzungsarten stehen nicht in einem Rangverhaltnis
zueinander. Sie stehen als gleichwertige Funktionen nebeneinander, wobei das Verhaltnis der beiden
Nutzungsarten weder nach der Flache noch nach Anteilen bestimmt ist (vgl. BVerwG, U. v. 28.4.1972 -
BVerwG 4 C 11.69 -, BVerwGE 40, 94 [100]). Dieses gleichwertige Nebeneinander zweier Nutzungsarten
bedeutet, dass keine der Nutzungsarten ein deutliches Ubergewicht (iber die andere gewinnen soll
(BVerwG, U. v. 25.11.1983 - BVerwG 4 C 64.79 - BVerwGE 68, 207 [210] - juris). Vorliegend liegen das
Fachgeschaft fur Handarbeiten auf der FINr. 1167/33 und die Schlosserei auf der FINr. 1143 bereits zu weit
vom Vorhaben entfernt, um noch an einer pragenden Beziehung zum Vorhaben teilzunehmen. Als
Umgebung i.S.d. § 34 BauGB sieht das Gericht lediglich die unmittelbar nérdlich an der H. H1. stralRe
angrenzende Bebauung und die Bebauung zwischen H. H1. strae und ,Am K.berg® an. In ostlicher
Hinsicht ist von einer relevanten Pragung bis zur Verbindung H. H1. strae zur Sch. und in westlicher
Hinsicht bis zur Abzweigung der H. H1. stralRe zur H2.stralRe bei FINr. 1230/2 auszugehen.

43

Diese Umgebung stellt sich dem Gericht allerdings auch nicht als typisches allgemeines Wohngebiet dar. In
der unmittelbaren Nachbarschaft des ehemaligen Gasthauses befindet sich ein Pizzalieferservice, der
Dorfplatz und die Gebaudlichkeiten zweier gro3er (ehemaliger) Hofstellen. Erst im Anschluss daran



erstreckt sich die Wohnbebauung. Das Gericht sieht auch in der Topographie keinen Grund, die Bebauung
nordlich der H. H1. straRe und damit den Pizzaservice und eine Hofstelle, die am Augenscheinstermin
durchaus noch den Eindruck einer landwirtschaftlichen Pragung erweckte, nicht in die relevante
Umgebungsbebauung einzubeziehen. Es ist in diesem Bereich kein trennender Anstieg zum
Vorhabensgrundstuick ersichtlich. Auch kommt der Stral3e, einer normalen Ortstralle, selbst keine
trennende Wirkung zu. Die unmittelbare Umgebung des ehemaligen Gasthauses vermittelt den Eindruck
eines typischen landlichen Ortskerns. Selbst wenn man davon ausgeht, dass beide Hofstellen nicht mehr
aktiv landwirtschaftlich betrieben werden, so vermitteln sie dennoch noch ein landwirtschaftliches Geprage
bzw. wirken jedenfalls nicht als Wohnnutzung. Jedenfalls auf der Hofstelle FINr. 1120/2 waren auch noch
Geratschaften sichtbar und eine Felderbewirtschaftung erscheint nicht ausgeschlossen. Selbst wenn man
aber von einer Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung ausgehen wirde, ist anerkannt, dass auch eine
aufgegebene Nutzung noch nachwirken kann. Eine tatsachlich beendete bauliche Nutzung verliert ihre den
Gebietscharakter mitbestimmende Kraft dann, wenn sie endgiltig aufgegeben worden ist und nach der
Verkehrsanschauung mit ihrer Wiederaufnahme nicht mehr zu rechnen ist. Wird eine Bausubstanz nur
teilweise beseitigt oder die Nutzung eingeschrankt, so ist der Zeitraum der Nachwirkung tendenziell
groRzulgiger zu bemessen als in den Fallen, in denen der Baubestand oder die Nutzung vollstéandig beseitigt
oder aufgegeben worden ist (BVerwG, U.v. 27.8.1998 - 4 C 5.98 - juris; B.v. 2.10.2007 - 4 B 39/07 - juris).
Auf beiden Hofstellen sind typische landwirtschaftliche Gebaude vorhanden und vermitteln den Eindruck
eines guten Zustandes und insbesondere auf der Hofstelle FINr. 1120/2 auch noch einer Nutzung. Eine
Wiederaufnahme einer landwirtschaftlichen Nutzung oder jedenfalls einer nicht wohngebietstypischen
Nutzung erscheint im Hinblick auf die Gebaudlichkeiten und Hofflachen jederzeit moglich (vgl. zur dorflichen
Gemengelage VG Koblenz, U.v. 10.5.2011 - 7 K 1111/10.KO - juris; VG Minchen, B.v. 7.11.2012 - M 1 SN
12.4077 - juris). Auch eine Pragung durch das ehemalige Gasthaus selbst ist nach Ansicht des Gerichts
noch anzunehmen. Das Gebaude wurde unstreitig bis Ende 2011 als Gastwirtschaft genutzt. Auch hier gilt,
dass eine Pragung nicht bereits mit Ende der Nutzung als aktive Gaststatte Ende 2011 endete.
Entscheidend ist vielmehr, ob nach der Verkehrsauffassung mit der Wiederaufnahme der Nutzung zu
rechnen war. Das ist vorliegend der Fall. Zwischen der Aufgabe der Nutzung als Gasstatte und der
Antragstellung durch die Beigeladenen zu 1) und 2) sind 6 Jahre vergangen. Eine duf3erlich sichtbare
Beseitigung von Bausubstanz des zwar nicht unter Denkmalschutz stehenden, aber doch historisch
erwahnten Gebaudes erfolgte nicht. Dies und auch die zentrale Lage des Gebaudes sprechen dafiir, dass
mit einer Wiederaufnahme einer Nutzung als Gaststatte zu rechnen war. Ein eindeutiger Aufgabewille
bezlglich einer Nutzung als Gaststatte bis zum Zeitpunkt der Antragstellung durch die Beigeladenen zu 1)
und 2) ist nicht erkennbar. Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus dem Zeitenmodell des
Bundesverwaltungsgerichts. Dieses wurde im Zusammenhang mit der erleichterten Zulassung der
»alsbaldigen Neuerrichtung eines zulassigerweise errichteten, durch Brand, Naturereignisse oder andere
auflergewoOhnliche Ereignisse zerstorten, gleichartigen Gebaudes an gleicher Stelle“ entwickelt (BVerwG,
U.v. 18.5.1995 - 4 C 20/94 -, BVerwGE 98, 235-248 - juris) und zunachst auf die Frage des
Bestandsschutzes ubertragen. Danach rechnet die Verkehrsauffassung im ersten Jahr nach der Zerstérung
eines Bauwerks stets mit dem Wiederaufbau. Eine Einzelfallpriifung ertbrigt sich. Im zweiten Jahr nach der
Zerstorung spricht fir die Annahme, dass die Verkehrsauffassung einen Wiederaufbau noch erwartet, eine
Regelvermutung, die im Einzelfall jedoch entkraftet werden kann, wenn Anhaltspunkte fiir das Gegenteil
vorhanden sind. Nach Ablauf von zwei Jahren kehrt sich diese Vermutung um. Aus der Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts vom 10.7.1987 ist jedoch bereits erkennbar, dass allgemein darauf abgestellt
wird, bis wann mit einem Wiederaufbau bzw. einer Wiederaufnahme der Nutzung nach der
Verkehrsausfassung zu rechnen ist (vgl. BVerwG, B.v. 10.7.1987 - 4 b 147/87 - juris). Dies zugrundegelegt,
ist gerade bei einer noch vorhandenen Bausubstanz ein groRzlgigerer Mal3stab anzulegen (siehe auch
oben), als wenn der Wiederaufbau eines beseitigten Gebaudes in Frage steht. Hierflur spricht auch die
Regelung des § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB, die gerade auch dem Bestandsschutz bei vorhandener
Bausubstanz Rechnung tragt und sogar fir den grundsatzlich von Bebauung freizuhaltenden Aufienbereich
einen Zeitraum von 7 Jahren vorsieht. Es ist daher auch eine Pragung des Gebiets durch das ehemalige
Gasthaus noch anzunehmen.

44

Nach alledem ist insgesamt davon auszugehen, dass eine Gemengelage vorliegt und sich die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des streitgegenstandlichen Vorhabens damit nach § 34 Abs. 1 BauGB
richtet. Ein Berufen der Klager auf den Gebietserhaltungsanspruch scheidet damit bereits aus diesem



Grunde aus. Ein Nachbar, der sich auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB gegen ein Vorhaben im
unbeplanten Innenbereich wendet, kann im Fall einer Gemengelage klageweise mit Einwendungen gegen
die Nutzungsart nur dann durchdringen, wenn die angefochtene Baugenehmigung gegen das im
Tatbestandsmerkmal des Einfligens enthaltene Gebot der Rucksichtnahme verstoit (BayVGH, B.v.
22.1.2020 - 15 ZB 18.2547 - beck-online).

45

Lediglich erganzend wird angemerkt, dass auch im Falle des Vorliegens eines faktischen allgemeinen
Wohngebiets i.S.d. § 4 BauNVO das Berufen auf den Gebietserhaltungsanspruch fir die Klager nicht
zielfhrend gewesen ware. Unabhangig davon, ob und in welchem Umfang das geplante Vorhaben
vorliegend dem Beherbergungsgewerbe zuzuordnen ist, scheidet ein Anspruch jedenfalls deswegen aus,
weil ein Boardinghouse im allgemeinen Wohngebiet nicht gebietsfremd ist. Ein Boardinghouse stellt eine
Ubergangsform zwischen einer Wohnnutzung und einem Beherbergungsbetrieb dar, wobei die
schwerpunktmafRige Zuordnung von den konkreten Verhaltnissen des Einzelfalls abhangt (vgl. OVG BW,
B.v 6.7.2006 - OVG 2 S 2.06 - BauR 2006, 1711 - juris; OVG MV, U.v. 19.2.2014 - 3 L 212/12 - BauR 2015,
81 - juris). Soweit eine solche Nutzung schwerpunktmafig als Wohnen ohne die fiir einen
Beherbergungsbetrieb typischen Dienstleistungsbereiche, wie etwa Speise- und Aufenthaltsrdume mit
zugehorigem Personalservice, erfolgen wirde, lage dies innerhalb der einer Wohnnutzung eigenen
Variationsbreite und ware nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig.
Ginge die Nutzung dartber hinaus und ware sie als Beherbergungsbetrieb zu qualifizieren, lage wegen der
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben im allgemeinen Wohngebiet (vgl. § 4 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO) ebenfalls keine den Gebietserhaltungsanspruch auslésende gebietsfremde Nutzung vor (vgl.
BayVGH, B.v. 9. 12.2016 - 15 CS 16.1417 - juris m.w.N.).
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Auch auf eine Verletzung der Klager im Gebot der Riicksichtnahme, welches vorliegend im Einfigensgebot
des § 34 Abs. 1 BauGB gesetzlich verankert ist, liegt nicht vor. Dies gilt selbst unter der Annahme, dass
auch die Wohnungen und Apartments dem Beherbergungsgewerbe zuzurechnen waren. Insbesondere
ergibt sich eine Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme nicht aufgrund der Stellplatzsituation.
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Dem bauplanungsrechtlichen Gebot der Riicksichtnahme kommt drittschiitzende Wirkung zu, soweit in
qualifizierter und zugleich individualisierter Weise auf schutzwirdige Interessen eines erkennbar
abgegrenzten Kreises Dritter Rucksicht zu nehmen ist. Die Interessenabwéagung hat sich daran zu
orientieren, was dem Ruicksichtnahmebeguinstigten und was dem Ricksichtnahmeverpflichteten jeweils
nach Lage der Dinge zuzumuten ist. Je empfindlicher und schutzwirdiger die Stellung des Beglinstigten ist,
desto mehr kann er an Rucksichtnahme verlangen. Je verstandiger und unabweisbarer die Interessen des
Bauherrn sind, desto weniger muss er Rucksicht nehmen (BayVGH, B.v. 24.3.2009 - 14 CS 08.3017 - juris).
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Das Gebot der Rucksichtnahme ist verletzt, wenn durch das geplante Vorhaben die Nutzung des
Nachbargrundstticks unzumutbar beeintrachtigt wird. Das kann beim Fehlen von erforderlichen Stellplatzen
ausnahmsweise der Fall sein, wenn der durch den Stellplatzmangel bewirkte Park- und Parksuchverkehr
den Klager unzumutbar beeintrachtigt oder wenn die bestimmungsgemafie Nutzung dessen Grundstlicks
nicht mehr oder nur noch eingeschrankt moglich ist.
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Nicht entscheidend hierfir ist, ob hinsichtlich der streitgegenstandlichen Baugenehmigung die
Stellplatzpflicht im Einklang mit Art. 47 BayBO erfullt wird, da diese Norm dem 6&ffentlichen Interesse dient
und nicht nachbarschitzend ist (vgl. OVG Sachsen-Anhalt, B.v. 5.3.2014 - 2 M 154/13 - juris). Entscheidend
ist vorliegend vielmehr, ob durch die fehlende Forderung von Stellplatzen in der streitgegenstandlichen
Baugenehmigung ein Parkplatzsuchverkehr ausgelost wird, der zu unzumutbaren Beeintrachtigungen fir
die Klager fuhrt. Soweit die Klager befiirchten, dass auf Grund eines Zuparkens der Engstellen vor ihnrem
Anwesen Einsatze von Rettungsfahrzeugen oder der Feuerwehr beeintrachtigt werden kdnnten, ist
anzumerken, dass individuelles Fehlverhalten auRRer Betracht zu bleiben hat. So kann eine Behinderung
durch nicht regelgerechtes Parken der streitgegenstandlichen Baugenehmigung nicht angelastet werden.
Ihm ist vielmehr mit entsprechenden Regelungen durch die StralRenverkehrsbehdrde und einer
Uberwachung dieser entgegenzutreten. Bislang wurden solche MaRnahmen nicht als erforderlich gesehen.



Anhaltspunkte daflr, dass die Klager in der Erreichbarkeit oder Nutzbarkeit ihnres Anwesens durch die
streitgegenstandliche Baugenehmigung bei einer Nutzung des Anwesens im genehmigten Umfang (5
Wohnungen, 3 Apartments und 8 Fremdenzimmer) bei regelgerechtem Verhalten der Gaste unzumutbar
beeintrachtigt wirden, bestehen nicht. Auch wenn den Klagern zuzugeben ist, dass ein Vorhandensein von
nur 6 dem Vorhaben zugeordneten Stellplatzen in natura unbefriedigend sein mag, ergibt sich hieraus noch
nicht per se eine Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme. Wie ausgefihrt, bedirfte es hier -
unabhangig von der Frage, ob die fehlenden Stellplatze Uberhaupt der streitgegenstandlichen
Baugenehmigung angelastet werden kdnnen - jedenfalls unzumutbarer Auswirkungen auf die Klager, was
bei der Grolke des Vorhabens nicht zu erwarten ist. Die Klager sind Anlieger einer offentlichen Stralle und
missen mit Verkehrsbewegungen auf dieser rechnen. Besonderheiten eines Parkplatzsuchverkehrs
gegenuber normalen Verkehrsbewegungen auf der am Anwesen der Klager vorbeifiihrenden Stralle
vermag das Gericht nicht zu erkennen. Es ist nicht ersichtlich, inwieweit das streitgegenstandliche Vorhaben
zum vorgetragenen Verkehrschaos fiihren soll. Anders als bei Veranstaltungen, z.B. in Sportstatten oder
Gasthausern, ist bei einem Beherbergungsbetrieb nicht mit einer gleichzeitigen An- und Abreise der Gaste
zu rechnen, die im Ubrigen auch in ihrer Anzahl bei der vorgesehenen GréRe nicht vergleichbar sein
durften.
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Soweit die Klager vorbringen, dass der Dorfplatz nun ein Ort der Ruhe und Beschaulichkeit sei, ist dies fur
eine Verletzung der Klager in ihren eigenen Rechten nicht relevant. Die Klager sind nicht die Sachwalter
des Dorfplatzes und kénnen sich auch nicht auf ihr Bedirfnis nach Ruhe auf einem 6ffentlichen Platz
berufen, der im Ubrigen teilweise als Parkplatz genutzt wird.
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Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass das streitgegenstandliche Vorhaben durch seine Nutzung -
sowohl Wohnen als auch Beherbergungsgewerbe - sonstige gegenlber den Klagern ricksichtslose
Auswirkungen hat, zumal hierbei auch von einer gewissen Vorbelastung durch das ehemalige Gasthaus
auszugehen ist (s.0.). Einen Anspruch der Klager, dass es auch in Zukunft so ruhig bleibt, wie zu Zeiten des
Leerstandes des ehemaligen Gasthauses, gibt es jedoch nicht.
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Nach alledem war die Klage abzuweisen.
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Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Dabei waren die aulRergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen zu 1) und 2) nicht aus Billigkeitsgrinden gemaf § 162 Abs. 3 VwGO fur erstattungsfahig zu
erklaren, weil sie keinen Antrag gestellt und daher auch kein Prozesskostenrisiko getragen haben (vgl. §
154 Abs. 3 VwGO). Der Beigeladene zu 3) stellte hingegen einen Antrag, so dass eine halftige
Kostentragung der Verfahrenskosten angemessen erscheint (§ 154 Abs. 3 VwGO).
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Die Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff.
Zivilprozessordnung (ZPO).



