VG Ansbach, Urteil v. 10.11.2022 — AN 9 K 20.02329

Titel:
Erfolglose Nachbarklage gegen Nutzungsanderung - Gastehaus im Gewerbegebiet

Normenketten:

BauGB § 30

BauNVO § 8

BayBO Art. 6, Art. 28, Art. 63

Leitsatze:

1. Ein Beherbergungsbetrieb liegt vor, wenn Raume sténdig wechselnden Gasten zur Verfliigung gestellt
werden, ohne dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis unabhéngig gestalten kdnnen.
Beherbergungsbetriebe, in denen gewohnt wird oder die wohnahnlich genutzt werden, sind im
Gewerbegebiet von vornherein unzulassig, weil sie dem Gebietscharakter des Gewerbegebiets, in dem das
Wohnen nicht vorgesehen ist, nicht entsprechen. (Rn. 44) (redaktioneller Leitsatz)

2. Um einen in einem Gewerbegebiet zulassigen Beherbergungsbetrieb handelt es sich nur dann, wenn den
Gasten des Beherbergungsbetriebs die fiir ein Gewerbegebiet typischen Beléstigungen zugemutet werden
koénnen. Dies kann zB bei grofReren Hotels mit regelmaRig kurzer Verweildauer der Géaste und bei anderen
kerngebietstypischen Beherbergungsstéatten angenommen werden. (Rn. 51) (redaktioneller Leitsatz)

3. Wird von einer Norm abgewichen, die konkurrierende private Interessen im Rahmen eines gegenseitigen
Austauschverhaltnisses ausgleicht und damit - wie die Anforderungen an Brandwénde als
Gebaudeabschlusswand - Drittschutz vermittelt, so geniel3en die nachbarlichen Interessen grundsatzlich
einen hohen Stellenwert. (Rn. 67) (redaktioneller Leitsatz)

4. Eine abstandsflichenrechtliche Neubetrachtung ist bei der Anderung eines Gebiudes veranlasst, wenn
sich entweder die fiir die Ermittlung der Abstandsflachentiefe relevanten Merkmale &ndern oder wenn die
Anderung fiir sich betrachtet zwar keine abstandsflachenrelevanten Merkmale betrifft, das bestehende
Gebéude aber die Abstandsfléchen nicht einhélt und die Anderung méglicherweise zu nicht nur
unerheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die durch das Abstandsflachenrecht geschiitzten Belange
fihren kann. (Rn. 74) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Abgrenzung Beherbergungsbetrieb zu Wohnen/wohnahnlicher Nutzung, Gebietserhaltungsanspruch,
Neubeurteilung der Abstandsflachen und des Brandschutzes, Offnungen in Gebaudeabschlusswanden,
Abweichung, Gewerbegebiet, Nutzungsanderung

Fundstelle:
BeckRS 2022, 32745

Tenor
1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens einschlieflich der aufiergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen.

3. Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110% des zu vollstreckenden Betrages vorlaufig
vollstreckbar.

Tatbestand

1

Die Klagerin wendet sich gegen eine der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung fir die Nutzungsanderung
von Wohnen zu Verwaltungsraumen des Gastehauses (Vordergebaude) und fir die Nutzungsanderung von
einem Betriebsgebaude zu einem Gastehaus (9 Zimmer/ 22 Betten) sowie die Errichtung eines Uiberdachten
Laubenganges mit AuRentreppe und Anderung/Erweiterung der Stellplatze.



2

Die Beigeladene beantragte mit Formblattern vom 20. Mai und 16. Juli 2020 die Erteilung einer
Baugenehmigung fiir das o.g. Vorhaben auf dem Grundstiick FI.Nr. 5 der Gemarkung ... Das
Baugrundstiick und die angrenzenden Grundstlicke der Klagerin FI.Nrn. ... und ... befinden sich im
Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. ... ... welcher hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung ein Gewerbegebiet sowie eine offene Bauweise festsetzt. Auf dem Baugrundstuick befinden sich
derzeit zwei Gebaude, wovon das unmittelbar an der ... gelegene Vordergebaude eine im Dachgeschoss
mit Baugenehmigungsbescheid vom 30. September 1964 genehmigte Wohnung enthalt. Das Rickgebaude
wurde zuletzt als Werkstatt einer Schreinerei mit Ausstellungsraum genutzt, genehmigt mit Bescheid vom
18. Juli 1991. An seiner ostlichen Seite ist dieses Gebaude grenzstandig mit einer Brandwand errichtet. Im
Rahmen dieser Baumalnahme erfolgte auch die Aufstockung des Rickgebaudes um ein zu den
nachbarlichen Grundstlicksgrenzen hin fensterloses Obergeschoss. Im Bescheid wurden zudem
Befreiungen wegen Nichteinhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen nach Norden und Siden hin erteilt.
Entsprechend den mit Genehmigungsvermerk versehenen Bauplanen sei an der nérdlichen AuRenwand
eine ,Abstandsflachensicherung” zu Lasten des klagerischen Grundstlicks FI.Nr. ... erfolgt. Hinsichtlich der
Ostlichen AuRenwand bestehe ein Anbaurecht an das klagerische Grundstiick FI.Nr. ... Entlang der
stdlichen Auflenwand seien die Abstandsflachen durch die Zufahrt zum klagerischen Grundstick FLNr. ...
gesichert.

3

Entsprechend der Eingabeplane sollen in dem geplanten Gastehaus im Riickgebaude insgesamt sechs
Zweibettzimmer, zwei Dreibettzimmer und ein Vierbettzimmer, jeweils mit Bad inklusive Dusche und Toilette
entstehen. Im Untergeschoss sind eine Gemeinschaftskiiche sowie ein Waschraum vorgesehen. Im
Vordergebaude sollen im Erdgeschoss ein Biro und eine Rezeption eingerichtet werden.

4

Entsprechend der Betriebsbeschreibungen vom 4. November 2019 und 29. Juni 2020 soll das Gastehaus
fur preiswerte Unterkunfte fur Besucher, Messe- und Feriengaste, Monteure oder Wohnen auf Zeit genutzt
werden. Die Aufenthaltszeiten wirden je nach Gast variieren. Grundsatzlich werde jedoch von einer
normalen Pensionsnutzung ausgegangen, sodass die Zimmer vorwiegend zur Ubernachtung genutzt
wirden. Ubernachtungen seien von einem Tag bis hin zu einer Woche zu erwarten. Jedoch kénne die
Aufenthaltsdauer auch einmal langer sein, beispielsweise, dass ein Gast 14 Tage buche, was jedoch eher
die Ausnahme darstellen werde wie etwa zu Messezeiten. Es werde mit der H. P. H1. zusammengearbeitet.
Uber deren App werde der komplette Aufenthalt der Géaste digitalisiert abgewickelt, inklusive Check-In,
Check-Out, Turéffnung und Bezahlung. Das Smartphone diene daher als Schliisselkarte. Die Rezeption im
Vorderhaus sei zu den Kernzeiten besetzt, um den Gasten eine personliche Ansprache zu bieten. Eine
Bewirtung oder Friihstiick werde nicht geboten. Im Kellergeschoss befinde sich ein Gemeinschaftsraum mit
Kuche, der von den Gasten genutzt werden kdnne. Es sei eine Reinigungskraft fir ca. zwei Stunden taglich
im Einsatz. Die Wasche solle mitgenommen und extern gewaschen werden.

5

Mit interner Stellungnahme vom 30. April 2020 wurde darauf hingewiesen, dass das Ruckgebaude zur
nordlichen und sudlichen Grundstlicksgrenze ohne Brandwandausbildung (Abstand jeweils teils < 2,50 m)
errichtet worden sei und eine Abweichung von Art. 6 Abs. 4 Bayerische Bauordnung (BayBO, a.F.) wegen
Nichteinhaltung der Abstandsflachen zur nérdlichen Grenze im Verfahren ... erteilt worden sei. Es werde
daher von einer genehmigten Bestandssituation ausgegangen. Das neue Fenster in der Auenwand zum
nordlichen Nachbargrundstiick werde daher ohne weitere MalRnahmen als zulassig erachtet.

6

Mit Bescheid vom 24. September 2020 (Az. ...), der Klagerin zugestellt am 5. Oktober 2020, erteilte die
Beklagte die beantragte Baugenehmigung. Die Betriebsbeschreibungen vom 4. November 2019 und 29.
Juni 2020 wurden zum Gegenstand der Baugenehmigung gemacht.

7

Entsprechend der Griinde des Bescheids sei gemall des Genehmigungsbescheids vom 18. Juli 1991 das
Gebaude zur nérdlichen und stdlichen Grundstiicksgrenze (Abstand jeweils teils < 2,50 m) ohne
Brandwandausbildung vorhanden; es sei eine Abweichung von Art. 6 Abs. 4 Bayerische Bauordnung
(BayBO a.F.) zur nérdlichen Grenze zugelassen worden. Es werde daher von einer genehmigten



Bestandssituation ausgegangen; das neue Fenster in der AuBenwand zum noérdlichen Nachbargrundstiick
werde daher ohne weitere Malnahmen als zulassig erachtet.

8
Die Klagerin hat am 2. November 2020 Klage gegen den Bescheid zum Bayerischen Verwaltungsgericht
Ansbach erheben lassen (AN 9 K 21. 02329).

9

Als Begriindung wird vorgebracht, dass der Bescheid rechtswidrig sei, da dieser den
Gebietserhaltungsanspruch der Klagerin verletze. Sowohl das Gastehaus als auch die allgemeine
Wohnnutzung im Vordergebaude seien gebietsunvertraglich. Es entspreche auch nicht den Tatsachen,
dass im Vordergebaude im Jahr 1964 im Dachgeschoss eine Wohnnutzung genehmigt worden sei. Anderes
ergebe sich aus dem Baugenehmigungsvorgang. Gegenstand des Verfahrens sei lediglich der Einbau von
Spulaborten gewesen. Die Wohnnutzung sei zu diesem Zeitpunkt Iangst vorhanden gewesen. Es handle
sich um keine ,freie“ Wohnung; sie habe vielmehr im Zusammenhang mit der vormaligen
landwirtschaftlichen Nutzung des Anwesens gestanden. Eine ,freie“ Wohnnutzung hatte verhindert, dass an
dieser Stelle durch den einschlagigen Bebauungsplan im Jahr 1968 ein Gewerbegebiet festgesetzt worden
sei. Die vorhandene Wohnung habe gewerblichen Bezug gehabt. Fir die Wohnnutzung entsprechend des
angefochtenen Bescheides sei ein solcher Bezug nicht ersichtlich. Hinsichtlich der Gebietsunvertraglichkeit
des konkreten Betriebes seien die Antragsunterlagen widersprichlich. Im Untergeschoss des
Rickgebaudes sei vorgesehen: ,eine Gemeinschaftskiiche (kein Aufenthaltsraum) ...“. Dem stehe
gegenuber, dass die Beigeladene im Untergeschoss des Riickgebaudes einen ,Gemeinschaftsraum®
vorsehe und dieser somit dem Aufenthalt diene. Es sei ferner unerheblich, von welcher Aufenthaltsdauer die
Bauherrin ausgehe. MaRgeblich sei, was die Antragsunterlagen enthielten und zur Genehmigung stellten.
Die dazu von der Beklagte in der Auflage Ziff. 2 unternommene Regelung, dass die Aufenthaltszeiten im
Gastehaus eine Dauer von sechs Monaten nicht ibersteigen diirften, sei vor dem Hintergrund der
Rechtsprechung unzureichend.

10

Mit Schriftsatz vom 24. Marz 2022 beantragte die Klagerin einstweiligen Rechtsschutz im Verfahren nach §
80 Abs. 5 VwGO und erganzte ihre Begriindung dahingehend, dass daruber hinaus durch die
streitgegenstandliche Baugenehmigung Fenstertffnungen an der Nordseite des Rickgebaudes zugelassen
wirden, welche Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO zuwider liefen. Es werde zudem auf die im Protokoll zur
mundlichen Verhandlung vom 8. Dezember 2021 niedergelegten Bekundungen des Gerichts zur vorlaufigen
Bewertung der Rechtslage erinnert.

11
Die Klagerin beantragt zuletzt,

den Baugenehmigungsbescheid der Beklagten vom 24. September 2020 (Az. ...) in der Fassung des
Bescheids vom 13. Mai 2022, in der Fassung des Anderungsbescheids vom 15. Juni 2022, in der Fassung
des Anderungsbescheids vom 28. September 2022, geandert durch Erklarung zu Protokoll in der
mundlichen Verhandlung vom 6. Oktober 2022, aufzuheben.

12
Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

13

Der Bescheid verletze die Klagerin nicht in ihrem Recht auf Gebietserhaltung, da es sich um einen
Beherbergungsbetrieb handle, der im festgesetzten Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2 Nr. 1
Baunutzungsverordnung 1964 zulassig sei.

14

Die Beklagte verwies inhaltlich auf ihren Klageschriftsatz vom 7. Dezember 2021, wonach offenbleiben
koénne, ob die in den verschiedenen Planen angesprochene ,Abstandsflachensicherung” an der nérdlichen
Fassade des Riickgebaudes existiere oder nicht. Entsprechend der fachlichen Stellungnahme des
Brandschutzprifers der Bauordnungsbehdrde im Vermerk vom 30. April 2020 sei von einer genehmigten
Bestandssituation auszugehen. Das neue Fenster in der AuRenwand werde daher ohne weitere



MafRnahmen als zulassig erachtet. Streitgegenstandlich sei im Kern eine Nutzungsanderung und kein
Neubau. Das Riickgebaude habe seit langer Zeit in der Nordfassade Offnungen. MutmaRlich habe dort
sogar der Hauptzugang zum Gebaude bestanden. Die Belange des Brandschutzes und des
Abstandsflachenrechts seien im Hinblick auf das nérdlich angrenzende Nachbargrundstuick nicht neu
beruhrt. Verwiesen werde auch auf das Rundschreiben der Obersten Baubehérde vom 25. Juli 2011. In
brandschutzfachlicher Hinsicht sei darauf hinzuweisen, dass der nachbarschitzende Gehalt des Art. 28
Abs. 2 Nr. 1 BayBO sich darauf beschranke, ein Ubergreifen von Feuer auf das Grundstiick der Klagerin zu
verhindern. Die Gefahr des Ubergreifens von Feuer auf das Grundstiick der Kl&gerin werde mit dem
Bauvorhaben der Beigeladenen nicht grof3er. So wirden die neuen Nutzungseinheiten innerhalb des
Gebaudes untereinander brandschutztechnisch voneinander abgeschottet sein. Die Trennwande zwischen
den Beherbergungsraumen seien als raumabschlie3ende Bauteile feuerhemmend herzustellen (Auflage Nr.
20 der Baugenehmigung).

15

Es werde nochmals darauf hingewiesen, dass die von der Klagerin in Bezug genommene Wohnnutzung im
1. Obergeschoss des Vorderhauses nicht Antragsgegenstand im streitgegenstandlichen
Baugenehmigungsverfahren gewesen sei. Mit Eingang vom 25. Januar 2022 habe die Beigeladene einen
Anderungsantrag zu der Baugenehmigung eingereicht. Demnach sollten die Fenster im Obergeschoss auf
der Nordseite komplett entfallen. Aus der neu eingereichten Betriebsbeschreibung ergebe sich, dass die
Aufenthaltsdauer der Gaste im Einzelfall lediglich bis zu drei Monaten betragen solle. Das Tekturverfahren
sei noch nicht abgeschlossen, werde aber vordringlich bearbeitet. Nach Erteilung der Tekturgenehmigung
bestehe die behauptete Rechtsverletzung der Klagerin nicht mehr. Mit der Reduzierung der maximalen
Aufenthaltsdauer der Gaste auf drei Monate erledige sich die von der Klagerin behauptete Verletzung des
Gebietserhaltungsanspruchs. Es kdnne nicht mehr von einer wohnahnlichen Nutzung ausgegangen
werden, zumal sich schon aus der Ausstattung der Zimmer bzw. der Betriebsbeschreibung ergebe, dass
auch die maximale Verweildauer nur fir den absoluten Einzelfall gelten solle. Durch den Entfall der Fenster
im Obergeschoss auf der Nordseite wiirde sich der behauptete Versto gegen Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO
erledigen. Eine Gefahr des Ubergreifens von Feuer auf das Grundstiick der Klagerin werde durch das
Bauvorhaben nicht erhéht.

16
Die Beigeladene beantragt,

die Klage abzuweisen.

17

Soweit die Klagerin sich gegen die angeblich gebietsfremde Wohnnutzung im Vordergebaude wende, sei
dies in Anbetracht des Inhalts der Baugenehmigung unverstandlich. Deren Gegenstand sei die Zulassung
der vormals als Wohnraum genutzten Rdume im Vordergebaude in Verwaltungsraume fir das Gastehaus
im Ruckgebaude. Nach Vollzug der geplanten Nutzungsanderung werde insofern dort kein Wohnraum mehr
bestehen. Der von der Beigeladenen geplante Betrieb sei als Beherbergungsbetrieb zu qualifizieren. Das
Vorhandensein eines Gemeinschaftsraums fiir die Gaste, eines regelmafig durchgefihrten
Reinigungsservice fir die Raumlichkeiten und Bettwasche sowie der Umstand, dass fir die Gaste auf den
Zimmern keine separate Kochmdglichkeit bestehe, sprachen ebenfalls fiir einen Beherbergungsbetrieb.
Notwendig sei insofern, dass der Aufenthalt der Gaste jeweils nur voriibergehender Natur sei, um
Beherbergungsbetriebe von Wohnheimen und Ferienhotels abzugrenzen. Welche zeitliche Dimension der
Aufenthalt eines Gastes unter diesen Gesichtspunkten annehmen dirfe, um noch als ,kurzfristig“ zu gelten,
sei bislang hdchstrichterlich ungeklart. Es bestehe jedoch kein Grund daftr, die klar als Auflage formulierte
Regelung, dass der Aufenthalt eines Gastes die Dauer von sechs Monaten nicht tbersteigen diirfe,
pauschal als ,unzureichend” abzutun. Dartber hinaus sei nicht ersichtlich, inwiefern die Klagerin als
Nachbarin durch eine ,unzureichende“ Auflage in ihren subjektiven Rechten verletzt sei. Auch die pauschale
Behauptung der Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs wiirde der Klage nicht zum Erfolg verhelfen.
Ein Beherbergungsbetrieb falle unter den grundsatzlich weit auszulegenden Begriff des Gewerbebetriebs
des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.

18
Mit Schriftsatz vom 11. Mai 2022 wurde das Vorbringen dahingehend erganzt, dass die Beigeladene am 25.
Januar 2022 bei der Beklagte einen ersten Tekturantrag mit einer maximalen Beherbergungsdauer von drei



Monaten und spater noch einen zweiten Tekturantrag mit einer maximalen Aufenthaltsdauer im Einzelfall
von bis zu sechs Wochen eingereicht habe. Aufgrund des noch nicht verbeschiedenen zweiten
Tekturantrages konne der streitgegenstandliche Hotelbetrieb im Gewerbegebiet nicht als Wohnnutzung
angesehen werden und sei damit zuldssig.

19

Mit Schriftsatz vom 25. Januar 2022 reichte die Beigeladene einen Tekturantrag zum genehmigten
Bauvorhaben ein. Beigefiigt waren Formblatter und Planunterlagen vom 13. Januar sowie eine
Betriebsbeschreibung vom 17. Januar 2022. Entsprechend der Planunterlagen sollten die beiden im 1. OG
geplanten Fenster an der Nordseite des Rickgebaudes entfallen. Entsprechend der Betriebsbeschreibung
solle das Riickgebaude als Gastehaus genutzt werden. Es sollten preiswerte Unterkiinfte fir Besucher,
Messe- und Feriengaste, sowie Monteure geschaffen werden. In den Behdrdenakten finden sich zwei
Varianten von Betriebsbeschreibungen vom 17. Januar 2022. Demnach betrage die Aufenthaltsdauer der
Gaste im Normalfall 1-5 Nachte, in Einzelfallen bis zu 3 Monaten (Variante 1) bzw. 6 Wochen (Variante 2).

20

Mit Bescheid vom 13. Mai 2022 erteilte die Beklagte die beantragte Tekturbaugenehmigung. Gem. Ziff. 3
des Bescheids erhielt die Ziff. 2 des Bescheids vom 24. September 2020 folgende Fassung: ,Es gelten die
in der Betriebsbeschreibung vom 17. Januar 2022 gemachten Angaben.*

21

Mit Schriftsatz vom 31. Mai 2022 reichte die Beigeladene eine gednderte Betriebsbeschreibung vom 31.
Januar 2022 ein und bat um entsprechende Ersetzung der Betriebsbeschreibung vom 17. Januar 2022.
Hinsichtlich der Aufenthaltsdauer von maximal sechs Wochen mége eine Auflage erteilt werden.
Entsprechend der Betriebsbeschreibung betrage die Aufenthaltsdauer der Gaste im Normalfall 1-5 Nachte,
in Einzelfallen bis zu 6 Wochen.

22

Mit Anderungsbescheid vom 15. Juni 2022 erteilte die Beklagte die beantragte Tekturbaugenehmigung.
Gem. Ziff. 3 des Bescheids erhielt die Ziff. 2 des Bescheids vom 24. September 2020 folgende Fassung:
,ES gelten die in der Betriebsbeschreibung vom 31. Januar 2022 gemachten Angaben.*

23

Mit Schriftsatz vom 24. Juni 2022 bezog die Klagerin die Tekturbaugenehmigungen vom 13. Mai und 15.
Juni 2022 in das Verfahren des einstweiligen Rechtsschutzes und in das Hauptsacheverfahren mit ein.
Zudem wurde ausgefihrt, dass unklar sei, welche Regelung beabsichtigt sei, wenn laut Bescheid nur ein
Anderungsantrag abgeéndert werde. Ferner sei nicht ersichtlich, dass durch die Anderung das bestehende
Brandschutzproblem hinsichtlich der nérdlichen Wandoéffnungen in Richtung zum Grundstick der Klagerin
bewaltigt sei. SchlieRlich sei die Gebietsvertraglichkeit der Nutzung nicht durch eine entsprechende
Nebenbestimmung hinsichtlich der Dauer einer Beherbergung abgesichert.

24
Am 18. Juli 2022 legte die Beklagte dem Gericht die Behdrdenakten des zweiten
Tekturgenehmigungsverfahrens vor.

25

Mit Beschluss vom 25. Juli 2022 ordnete das Verwaltungsgericht Ansbach die aufschiebende Wirkung der
Klage gegen den Baugenehmigungsbescheid der Beklagten vom 24. September 2020 in der Form der
Tekturbescheide vom 13. Mai 2022 und vom 15. Juni 2022 an.

26

Mit Schriftsatz vom 29. September 2022 legte die Beklagte dem Gericht einen Anderungsbescheid vom 28.
September 2022 vor. Demnach werde der Anderungsantrag in Abanderung des
Baugenehmigungsbescheides vom 24. September 2020 sowie des Anderungsbescheides vom 13. Mai
2022 genehmigt (Ziff. 1). Die Auflagen Ziff. 1 und 3-32 des Genehmigungsbescheides vom 24. September
2020 blieben vollumfanglich erhalten. Die Auflage Ziff. 2 des Genehmigungsbescheides vom 24. September
2020 sei mit Anderungsbescheid vom 13. Mai 2022 geandert worden. Diese bleibe erhalten (Ziff. 2). Gem.
Ziff. 3 wurde die Baugenehmigung um folgende Auflagen erganzt: Die bestehende westliche Fensteréffnung
der nordlichen Aufienwand im Erdgeschoss des Rickgebaudes, die in einem Abstand von weniger als 2,50
m gegeniiber der Grundstiicksgrenze vorhanden ist, muss mit einem hochfeuerhemmenden, dicht- und



selbstschliefenden Feuerschutzabschluss ausgestattet werden (Ziff. 1). Die bestehende Eingangsttir in der
nordlichen Auflenwand im Erdgeschoss des Riickgebaudes, die in einem Abstand von weniger als 2,50 m
gegenuber der Grundstlicksgrenze vorhanden ist, muss mit einem feuerhemmenden, dicht- und
selbstschlieBenden Feuerschutzabschluss ausgestattet werden (Ziff. 2). Gem. Ziff. 4 wurden Abweichungen
zugelassen von den Anforderungen des Art. 28 Abs. 8 Satz 1 BayBO wegen der bestehenden Eingangstir
und dem westlichen Bestandsfenster im Erdgeschoss der nordlichen AulRenwand des Rickgebaudes, die
sich in einem Abstand von ca. 1,60 m bis 1,90 m (Fenster) bzw. ca. 2,0 m bis 2,20 m (Eingangstir) und
damit weniger als 2,50 m gegenuber der Grundsticksgrenze zu FI.Nr. ... befinden - an Stelle einer
offnungslosen Brandwand (Spiegelstrich 1) sowie wegen dem sldlichsten Fenster in der westlichen
AuRenwand des Riickgebaudes im 1. Obergeschoss, das in einem Abstand von ca. 1,30 m und einem
Winkel von mehr als 90° zur Grundstiicksgrenze FI.Nr. ... errichtet werden soll (Spiegelstrich 2). Im Ubrigen
wird auf den Inhalt des Bescheides Bezug genommen.

27

In der miindlichen Verhandlung am 6. Oktober 2022 anderte die Beklagte zu Protokoll des Gerichts den
Anderungsbescheid vom 28. September 2022 in Ziffer 2 Satz 2 wie folgt ab: ,Das Datum ,13. Mai* 2022
wird geandert in das Datum ,15. Juni 2022, auRerdem wird folgender Satz 4 angefugt: ,Grundlage der
Baugenehmigung ist die Betriebsbeschreibung vom 31. Januar 2022; im Ubrigen bleibt der Bescheid
unverandert.“

28

Mit weiterem Schriftsatz vom 7. November 2022 bezog der Klagervertreter den Anderungsbescheid vom 28.
September 2022 in der Gestalt durch die in der mindlichen Verhandlung vom 6. Oktober 2022 von der
Beklagten zu Protokoll erklarten Anderungen in das Verfahren mit ein.

29

Die planungsrechtliche Zulassigkeit der beantragten Nutzung bestimme sich hier nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes in Verbindung mit der BauNVO 1962. Zulassig seien hiernach ,Gewerbebetriebe
aller Art, aber nur ,soweit diese Anlagen fur die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Belastigungen
zur Folgen haben kdnnen®. Damit entstehe ein subjektiver MaRstab fir die planungsrechtliche Zulassigkeit
und eine Wechselbeziehung abhangig von den Nutzungen in der Nachbarschaft. Eine gewerbliche Nutzung
misse sich gegen eine heranriickende, emissionssensible Bebauung zur Wehr setzen kénnen. Die
Gebietsvertraglichkeit der Nutzung sei auch nicht durch eine entsprechende Nebenbestimmung hinsichtlich
der Dauer einer Beherbergung abgesichert. Weiterhin sei auch nicht ersichtlich, dass die bestehende
Brandschutzproblematik hinsichtlich der nérdlichen Wandéffnungen in Richtung zum Grundstiick der
Klagerin bewaltigt sei. Der der Genehmigung zugrundeliegende, gestempelte Brandschutznachweis vom
12. Mérz 2019 mit Anderung vom 9. Juni 2020 leide bereits an dem groben Mangel, dass der Verfasser die
in Streit stehenden AulRenwandéffnungen geringeren Abstands als 2,5 m nicht erkannt und in seine
Begutachtung einbezogen habe. Die anzustellende Brandschutzpriifung sei unzureichend.

30

Hinsichtlich des Sach- und Streitstands im Ubrigen wird auf den Inhalt der Gerichtsakte - auch im Verfahren
AN 9 S 22.00967 - sowie der vorgelegten Behordenakten sowie die Protokolle Gber die mindlichen
Verhandlungen vom 8. Dezember 2021, 6. Oktober und 11. November 2022 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

31
Die Klage ist zulassig, aber unbegriindet, weil der angefochtene Bescheid die Klagerin nicht in eigenen
Rechten verletzt, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

32

Nach Art. 68 Abs. 1 Satz 1i.V.m. Art. 59 f. Bayerische Bauordnung (BayBO) ist eine Baugenehmigung zu
erteilen, wenn dem Bauvorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, die im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen sind. Einem Nachbarn des Bauherrn steht ein
Anspruch auf Versagung der Baugenehmigung grundsatzlich nicht zu. Er kann eine Baugenehmigung nur
dann mit Aussicht auf Erfolg anfechten, wenn Vorschriften verletzt sind, die auch seinem Schutz dienen,
oder wenn das Vorhaben es an der gebotenen Ruicksichtnahme auf das Grundstiick des Nachbarn fehlen
I&sst und dieses Gebot im Einzelfall Nachbarschutz vermittelt. Nur daraufhin ist das genehmigte Vorhaben



in einem nachbarrechtlichen Anfechtungsprozess zu prifen (vgl. OVG Munster, B.v. 5.11.2013 -2 B
1010/13 - juris; BVerwG, B.v. 28.7.1994 - 4 B 94/94 - juris; BVerwG, U.v. 19.9.1986 - 4 C 8.84; BVerwG,
U.v. 13.6.1980 - IV C 31.77 - juris; VG Wirzburg, U.v. 11.8.2016 - W 5 K 15.830 - juris, Rn. 51). Es ist daher
unerheblich, ob die (Tektur-)Baugenehmigungen einer vollstdndigen RechtmaRigkeitsprifung standhalten.

33

Die streitgegenstandlichen Baugenehmigungen wurden - zu Recht - im Baugenehmigungsverfahren nach
Art. 60 BayBO erteilt, da ihnen ein Sonderbau nach Art. 2 Abs. 4 Nrn. 8 BayBO aufgrund der geplanten
insgesamt 22 Betten zur Beherbergung zu Grunde liegen.

34

Ein Nachbar kann eine Baugenehmigung aber nur insoweit angreifen, als die als verletzt gerligte Norm zum
Prifprogramm zahlt und daher von der Feststellungswirkung der Baugenehmigung umfasst wird. Im nicht
vereinfachten Baugenehmigungsverfahren prift die Bauaufsichtsbehdrde nach Art. 60 Satz 1 BayBO die
Ubereinstimmung mit den Vorschriften (iber die Zulassigkeit der baulichen Anlagen nach den §§ 29 bis 38
BauGB (Nr. 1), Anforderungen nach den Vorschriften dieses Gesetzes und auf Grund dieses Gesetzes (Nr.
2) und andere o6ffentlich-rechtliche Anforderungen, soweit wegen der Baugenehmigung eine Entscheidung
nach anderen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entfallt, ersetzt oder eingeschlossen wird (Nr. 3).

35
Insbesondere ein Versto? gegen nachbarschiitzende Vorschriften des zu prifenden Bauplanungsrechts
oder des Bauordnungsrechts ist vorliegend nicht zu erkennen.

1)

36
Die streitgegenstandliche Baugenehmigung ist nicht unbestimmt.

37

Gemal Art. 37 Abs. 1 Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz (BayVwVfG) muss eine Baugenehmigung
inhaltlich hinreichend bestimmt sein. Die getroffene Regelung muss zumindest durch Auslegung fir jeden
Beteiligten eindeutig sein (vgl. BayVGH, B.v. 20.3.2018 - 15 CS 17.2523 - juris). Maldgeblich fur den
Rechtsschutz des Nachbarn ist dabei, dass er feststellen kann, ob und in welchem Umfang er betroffen ist
(vgl. BayVGH, B.v. 5.7.2017 - 9 CS 17.603 - juris; VG Munchen, U.v. 26.2.2018 - 8 K 16.1293 - beck-
online). Ein Nachbar kann die Unbestimmtheit einer Baugenehmigung nur geltend machen, soweit durch die
Unbestimmtheit eine Einhaltung der dem Nachbarschutz dienenden Vorschriften nicht gewahrleistet ist
(Busse/Kraus/Decker, 145. EL Januar 2022, BayBO Art. 68 Rn. 255, m.w.N. aus der Rspr.).

38

Soweit der Klagervertreter jedoch vorbringt, dass der erteilte Anderungsbescheid vom 15. Juni 2022 die
konkret beabsichtigte Regelung nicht erkennen lasse, ,wenn laut Bescheidstenor ein Anderungsantrag
abgeandert werde®, kann dem nicht gefolgt werden.

39

Aufgrund dieser Formulierung ist eine nicht hinreichende Bestimmbarkeit des Umfangs der erteilten
Baugenehmigung nicht ersichtlich. Der Anderungsbescheid vom 15. Juni 2022, aus welchem sich lediglich
die Anderung der Auflage in Ziff. 2 des urspriinglichen Bescheids vom 24. September 2020 ergibt und im
Ubrigen im Wesentlichen die Weitergeltung des Ursprungsbescheids angeordnet wird, Iasst fiir einen
objektiven Betrachter erkennen, dass die Anderung der Betriebsbeschreibung als maRgeblicher
Regelungsgehalt anzusehen ist. Dies gilt erst recht fir die Klagerin, welcher die Erérterung der Problematik
der Aufenthaltsdauer kunftiger Gaste hinlanglich bekannt ist. Entbehrlich ist demzufolge auch eine von der
Klagerin geforderte Nebenbestimmung zur Festlegung der maximalen Aufenthaltsdauer von
Ubernachtungsgésten. Indem die Betriebsbeschreibung vom 31. Januar 2022 - letztmalig gedndert in der
mindlichen Verhandlung am 6. Oktober 2022 - zum Gegenstand der Baugenehmigung gemacht wurde, ist
die Legalisierungswirkung der angefochtenen Baugenehmigung auf eine Aufenthaltsdauer von bis zu sechs
Wochen begrenzt, ohne dass es hierflr noch zusatzlicher Nebenbestimmungen bedirfte. Unabhangig
davon hat die Klagerseite auch schon nicht substantiiert erkennen lassen, inwieweit sie durch eine
behauptete Unbestimmtheit die Mdglichkeit der Verletzung nachbarlicher Recht beruhrt sieht.

2)



40
Ein VerstoR gegen nachbarschiitzende Vorschriften des zu prifenden Bauplanungsrechts ist nicht gegeben.

a)

41
Die Klagerin wird durch die streitgegenstandliche Baugenehmigung in ihrem Gebietserhaltungsanspruch
nicht verletzt.

42

Der aus § 15 Abs. 1 BauNVO abgeleitete Gebietserhaltungsanspruch gibt den Eigentimern von
Grundstuicken in einem durch Bebauungsplan festgesetzten Baugebiet (§ 9 Satz 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 3
BauNVO) das Recht, sich gegen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung in diesem Gebiet nicht zuldssige
Vorhaben unabhéangig von einer konkreten Beeintrachtigung zur Wehr zu setzen (vgl. BVerwG, U.v.
16.9.1993 - 4 C 28/91 - juris, Rn. 13; B.v. 27.8.2013 - 4 B 39/13 - juris Rn. 3; BayVGH, B.v. 10.8.2016 - 9
ZB 16.944 - juris, Rn. 11; B.v. 24.3.2009 - 14 CS 08.3017 - juris, Rn. 29; EZBK/Sd&fker, 144. EL Oktober
2021, BauNVO § 15, Rn. 37). Der identische Nachbarschutz besteht auch im unbeplanten Innenbereich,
wenn die Eigenart der naheren Umgebung als faktisches Baugebiet i.S.d. § 34 Abs. 2 BauGB einem der
Baugebiete der Baunutzungsverordnung entspricht (vgl. BVerwG, U.v. 16.9.1993 - 4 C 28/91 - BVerwGE
94,151).

43

Der Anspruch wird allein durch die Zulassung eines mit dem (faktischen) Gebietscharakter unvereinbaren
Vorhabens ausgeldst; eine tatsachlich spurbare und nachweisbare Beeintrachtigung des jeweiligen
Nachbarn ist gerade nicht erforderlich. Dies ist damit zu begriinden, dass die Grundstlickseigentimer durch
die Lage ihrer Anwesen in demselben (festgesetzten oder faktischen) 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 nach Art. 14 Abs. 1
Satz 2 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® (vgl. BayVGH, B.v. 24.3.2009 - 14 CS 08.3017 - juris, Rn. 29; B.v. 22.1.2020 - 15 ZB
18.2547 - juris, Rn. 6). Eine Verletzung des nachbarlichen Rechts auf Gebietserhaltung kann dabei nur
vorliegen, wenn auch die Voraussetzungen der ausnahmsweisen Zulassigkeit des Vorhabens nicht
gegeben sind (vgl. BayVGH, B.v. 30.4.2008 - 15 ZB 07.2914 - juris, Rn. 10).

44
Das Grundstick der Klagerin sowie das Grundsttick des Beigeladenen liegen in einem einheitlichen
(festgesetzten) Plangebiet. Der qualifizierte Bebauungsplans Nr. ... ,...“ setzt hinsichtlich der Art der

baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet fest, welches vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben dient (§ 8 Abs. 1 BauNVO). Zulassig sind gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
Gewerbebetriebe aller Art, unter welche auch Beherbergungsbetriebe gehdren kénnen. Ein
Beherbergungsbetrieb liegt vor, wenn Raume standig wechselnden Gasten zur Verfligung gestellt werden,
ohne dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis unabhangig gestalten kénnen.
Beherbergungsbetriebe, in denen gewohnt wird oder die wohnahnlich genutzt werden, sind im
Gewerbegebiet aber von vornherein unzulassig, weil sie dem Gebietscharakter des Gewerbegebiets, in
dem das Wohnen nicht vorgesehen ist, nicht entsprechen (EZBK/Sdfker, 144. EL Oktober 2021, BauNVO §
8, Rn. 24).

45
Das streitgegenstandliche Vorhaben ist von der Art der genehmigten Nutzung in diesem Gebiet zulassig.

46

Dabei richtet sich die Zuldssigkeit eines Vorhabens innerhalb eines Baugebietes nicht allein nach der
Einordnung des Vorhabens in eine bestimmte Nutzungs- oder Anlagenart, sondern auch nach der
Zweckbestimmung des jeweiligen Gebiets (vgl. hierzu BVerwG, U.v. 2.2.2012 - 4 C 14.10 - juris, Rn. 16;
U.v. 24.2.2000 - 4 C 23.98 - juris, Rn. 12; BayVGH, U.v. 19.10.2015 - 1 B 15.886 - juris, Rn. 23).

47
Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof flihrt mit Entscheidung vom 19. Oktober 2015 (Az. 1 B 15.886)
diesbezuglich aus:



,Die Prifung der Gebietsvertraglichkeit rechtfertigt sich aus dem typisierenden Ansatz der
Baugebietsvorschriften der Baunutzungsverordnung, die durch die Zuordnung von Nutzungen zu den
einzelnen Baugebieten die vielfaltigen und oft gegenlaufigen Anspriiche an die Bodennutzung zu einem
schonenden Ausgleich im Sinn einer sachgerechten Stadtebaupolitik bringen will. Dieses Ziel kann nur
erreicht werden, wenn die von der Baunutzungsverordnung dem jeweiligen Baugebiet zugewiesene
allgemeine Zweckbestimmung den Charakter des Gebiets eingrenzend bestimmt (vgl. BVerwG, U.v.
2.2.2012 -4 C 14.10 - BayVBI 2012, 571). Dabei besteht zwischen der Zweckbestimmung des Baugebiets
und den jeweils zugeordneten Nutzungsarten ein funktionaler Zusammenhang, der fur die Auslegung und
Anwendung jeder tatbestandlich normierten Nutzungsart mafRgeblich ist (vgl. BVerwG, U.v. 21.3.2002 -4 C
1.02 - BVerwGE 116, 155). Von entscheidender Bedeutung fur die Frage, welche Vorhaben mit der
allgemeinen Zweckbestimmung eines Baugebiets unvertraglich sind, sind die Anforderungen des jeweiligen
Vorhabens an ein Gebiet, die Auswirkungen des Vorhabens auf ein Gebiet sowie die Erfiillung eines
spezifischen Gebietsbedarfs. Entscheidend ist, ob ein Vorhaben dieser Art generell geeignet ist, ein
bodenrechtlich beachtliches Stérpotential zu entfalten, das sich mit der Zweckbestimmung des Baugebiets
nicht vertragt (vgl. BVerwG, U.v. 2.2.2012 a.a.0.).”

48

Dieses bodenrechtlich beachtliche Stérpotential, das sich mit der Zweckbestimmung des Baugebiets nicht
vertragt, kann dabei nicht nur im Storgrad, sondern auch in der Stérempfindlichkeit eines Vorhabens liegen
(vgl. BVerwG U.v. 02.02.2012 - 4 C 14.10 - juris, Rn. 17; BayVGH, U.v. 19.10.2015 - 1 B 15.886 - juris, Rn.
26).

49

Fur Beherbergungsbetriebe ist jedenfalls eine grundsatzliche, ausdriicklich in der BauNVO geregelte
Zulassigkeit in Gebieten gem. §§ 4a, 5, 6, 6a und 7 BauNVO gegeben. Hinzu kommt eine ausnahmsweise
Zulassigkeit im allgemeinen Wohngebiet. Der Beherbergungsbetrieb stellt insoweit eine eigene
Nutzungskategorie mit eigenem Zulassigkeitsregime dar. Moglich erscheint zudem unter Bericksichtigung
der konkreten Umstande des Einzelfalles eine Unterbringung als nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb
in einem Gewerbegebiet.

50

Zur Bestimmung dieser Umstande kann auf die von der Rechtsprechung entwickelten Kriterien
zurlickgegriffen werden, die fir die Frage der Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben in einem
Gewerbegebiet herangezogen werden. Diesbezuglich werden als relevante Abgrenzungskriterien neben der
Dauer des Aufenthaltes der Zweck der Unterkiinfte, die Zielgruppe und die Ausstattung der Rdume genannt
(siehe hierzu BVerwG, U.v. 29.4.1991 - 4 C 43/89 - juris, Rn. 20; VG Minchen, U.v. 24.11.2020 - M 1 K
18.279 - juris, Rn. 31)

51

Um einen in einem Gewerbegebiet zulassigen Beherbergungsbetrieb handelt es sich nur dann, wenn den
Gasten des Beherbergungsbetriebs die flur ein Gewerbegebiet typischen Belastigungen zugemutet werden
kénnen. Dies kann beispielsweise bei gré3eren Hotels mit regelmaRig kurzer Verweildauer der Gaste und
bei anderen kerngebietstypischen Beherbergungsstatten angenommen werden. Dagegen ist etwa die
Fremdenpension eines Urlaubsorts oder ein Kurhotel mit dem Charakter eines Gewerbegebiets nicht
vereinbar. Auch ein als Betrieb des Beherbergungsgewerbes einzustufendes Wohnheim ist in einem
Gewerbegebiet unzulassig. Nicht zulassig sind nach der Rechtsprechung z. B. Unterkinfte, die
Arbeitnehmer fur eine langere Zeit (z. B. zwei bis sechs Monate, vgl. BVerwG, U.v. 29.4.1992 - 4 C 43/89 -
juris, Rn. 21) oder Uber erhebliche Zeitraume in wiederkehrendem Rhythmus (z. B. drei- bis viermal in der
Woche wahrend der Beschéaftigungsperiode, vgl. BayVGH, U.v. 16.2.2015 - 1 B 13.648 - juris, Rn. 25) zur
Verfugung stehen.

52

Das Vorhaben der Beigeladenen ist unter Beriicksichtigung dieser Malistabe als ein in einem
Gewerbegebiet zulassiger Beherbergungsbetrieb anzusehen. Dem Eingabeplan ist zu entnehmen, dass
den Gasten je Zimmer ein gemeinsames Bad sowie im Keller eine Gemeinschaftskiiche zur Verfigung
steht. Eine Bewirtung oder ein Friihstlicksangebot erfolgt nicht. Daneben bietet die Beigeladene die
Reinigung der Unterkunft und das Waschen der Bettwasche an. Gegen eine Nutzung der Radume zu
Wohnzwecken spricht auch, dass die Beherbergungsraume Uberwiegend Besuchern, Messe- und



Feriengasten sowie Monteuren fur deren vortibergehenden und kurzfristigen Aufenthalt dienen sollen. Die
Beigeladene spricht in ihrer Betriebsbeschreibung vom 31. Januar 2022 hinsichtlich der Aufenthaltsdauer
der Gaste selbst nur von

1-5 N&chten, in Einzelfallen bis zu sechs Wochen. Sowohl die Ausstattung der Unterklnfte als auch die
angebotenen Dienstleistungen einschliel3lich des Konzepts zeigen, dass es sich um einen
Beherbergungsbetrieb mit beschranktem Komfort in Mehrbettzimmern handeln soll, bei dem die Gaste
standig wechseln. Gerade im Hinblick auf die kurze Aufenthaltsdauer ist eine fiir ein Wohnen erforderliche
eigenstandige Gestaltung des hauslichen Lebens trotz vorhandener Kochgelegenheiten nicht zu erwarten.
Bei dem beantragten Vorhaben handelt es sich daher um einen zulassigen Gewerbebetrieb i.S.d. § 8 Abs.
2 Nr. 1 BauNVO, der keine Wohnnutzung oder wohnahnliche Nutzung vorsieht. Ein von der derzeitigen
Fassung des § 8 BauNVO abweichender Mafstab der planlichen Festsetzung wegen der redundanten
Formulierung von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in der Fassung von 1962 ist nicht erkennbar.

b)

53

Keine Rechtsverletzung der Klagerin ist im Ubrigen aus der von der Klagerin vorgetragenen Wohnnutzung
im vorderen Gebaude im ersten Obergeschoss festzustellen, nachdem hinsichtlich diesen Teils des
Vordergebaudes eine Nutzungsanderung nicht zum Gegenstand des Bauantrags und damit der
angefochtenen Baugenehmigung und der anschliefenden Tekturgenehmigungsverfahren geworden ist.
Vielmehr beschrankt sich der Bauantrag auf die Entfernung einer Innenwand und dem VerschlieRen einer
Tuaréffnung. Die redaktionelle Eintragung einer bereits mit Baugenehmigungsbescheid vom 30. September
1964 genehmigten Wohnnutzung flhrt nicht dazu, dass mit dem streitgegenstandlichen Bescheid erstmalig
eine Wohnnutzung legalisiert werden wirde.

c)

54

Die Klagerin wird durch die streitgegenstandliche Baugenehmigung nicht in dem in § 15 Abs. 1 Satz 2
BauNVO verankerten (bzw. sich aus dem Begriff des ,Einfliigens® in § 34 Abs. 1 BauGB oder aus § 34 Abs.
2 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 1 BauNVO ergebenden) drittschitzenden bauplanungsrechtlichen
Rucksichtnahmegebot verletzt.

55

Ein Vorhaben ist danach unzulassig, wenn von ihm Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die
nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn es solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt wird. Welche Anforderungen das Gebot der
Ruicksichtnahme begriindet, hangt nach der Rechtsprechung wesentlich von den jeweiligen Umstanden ab
(vgl. BVerwG, U.v. 28.10.1993 - 4 C 5/93 - juris). Je empfindlicher und schutzwirdiger die Stellung
desjenigen ist, dem die Rucksichtnahme im gegebenen Zusammenhang zugutekommt, umso mehr kann er
an Rucksichtnahme verlangen. Je verstandlicher und unabweisbarer die mit dem Vorhaben verfolgten
Interessen sind, umso weniger braucht derjenige, welcher das Vorhaben verwirklichen will, Ricksicht zu
nehmen (vgl. BVerwG, U.v. 28.10.1993 - 4 C 5/93 - juris; BVerwG, U.v. 13.3.1981 - 4 C 1/78 - juris). Bei
diesem Ansatz kommt es fur die sachgerechte Beurteilung des Einzelfalls wesentlich auf die Abwagung
zwischen dem an, was einerseits dem Rucksichtnahmebegunstigten und andererseits dem
Rucksichtnahmeverpflichteten nach Lage der Dinge zuzumuten ist (vgl. BayVGH, B.v. 25.10.2010 -2 CS
10.2137 - juris). Das Gebot der Rucksichtnahme ist demnach nur dann verletzt, wenn die der Klagerin aus
der Verwirklichung des geplanten Vorhabens resultierenden Nachteile das Maf dessen Ubersteigen, was ihr
als Nachbarin billigerweise noch zumutbar ist. Daftr ist vorliegend nichts ersichtlich.

56

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass das Vorhaben auf das Grundsttick der Klagerin in
unzumutbarer Weise eine erdrickende, einmauernde oder abriegelnde Wirkung ausiben kénnte, zumal die
Kubatur des bereits bestehenden Gebaudes keine wesentliche Anderung erfahrt und sich das Vorhaben
vorrangig auf die Anderung der Nutzung beschrankt.

57
Durch das genehmigte Vorhaben ist die Klagerin keinen unzumutbaren Larmimmissionen ausgesetzt. Auch
das Vorhaben selbst wird keinen solchen Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt werden (§ 15 Abs. 1



BauNVO). Diesbezliglich wurde von Seiten der Klagerin auch schon nichts Substantielles vorgetragen und
ist auch sonst nicht ersichtlich. Soweit der Klagervertreter mit Schriftsatz vom 7. November 2022 anfiihrt,
dass sich ein Gewerbebetrieb gegen eine heranriickende immissionssensible Nutzung zur Wehr setzen
kénnen misse, ist diesem Grundsatz nichts entgegenzusetzen. Dies fuhrt vorliegend jedoch nicht zur
Unzulassigkeit des Bauvorhabens, nachdem es sich - wie oben ausgeflhrt - um einen bauplanungsrechtlich
im Gewerbegebiet zulassigen Beherbergungsbetrieb handelt, der im Gewerbegebiet zulassige Immissionen
hinzunehmen hat. Inwieweit sich durch die Verwirklichung des Vorhabens diesbezlglich Einschrankungen
fur den derzeitigen oder kinftigen Betrieb der Klagerin ergeben sollen, vermochte der Klagervertreter in der
mindlichen Verhandlung auch auf Nachfrage des Gerichts nicht zu verdeutlichen.

3)

58

Ein Verstol3 gegen nachbarschitzende Vorschriften des zu prifenden Bauordnungsrechts ist seit Erlass
des Anderungsbescheids vom 28. September 2022 nicht mehr gegeben. Die erteilten Abweichungen von
brandschutzrechtlichen Vorschriften stellen sich als rechtmaRig dar.

a)

59

Die Klagerin ist durch Erteilung der Baugenehmigung unter hinreichender Bertcksichtigung der Vorschriften
Uber Brandwande gem. Art. 28 BayBO nicht in ihren Rechten verletzt. Erforderliche Abweichungen gem.
Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO hat die Beklagte in nicht zu beanstandender Weise erteilt.

60
Die Nutzungsanderung von einer Schreinerei mit Ausstellungsraum hin zu einem Beherbergungsbetrieb
unterfallt nicht dem formellen Bestandsschutz.

61

Die Beklagte verweist in ihrem Schriftsatz vom 7. Dezember 2021 zu Recht hinsichtlich der Frage des
Bestandsschutzes in bestehenden Gebauden auf das Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des
Innern vom 25. Juli 2011, Az. [ B 7 - 4112.420 - 013/11. Demnach ist eine bauliche Anlage
bestandsgeschutzt, wenn sie genehmigt und genehmigungskonform errichtet worden ist (,formeller
Bestandsschutz®) oder wenn sie zum Zeitpunkt ihrer Errichtung dem geltenden Recht entsprochen hat
(,materieller Bestandsschutz“) und danach jeweils nicht rechtswidrig geandert worden ist (Ziff. 1.1). Der
Bestandsschutz endet, wenn Verhaltnisse geschaffen werden, die durch die Baugenehmigung nicht
abgedeckt sind. Ein solcher Verlust des Bestandsschutzes kann sowohl durch bauliche MalRnahmen bewirkt
werden als auch durch betrieblich/organisatorische, die Nutzung betreffende Anderungen (Ziff. 1.3). Bei
Nutzungsanderungen kommt Bestandsschutz daher nicht mehr in Betracht, sobald die jeder Nutzung
eigene, tatsachliche Variationsbreite Uberschritten wird und der neuen Nutzung unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten eine andere Qualitat zukommt als der alten (Busse/Kraus/Decker, 145. EL Januar 2022,
BayBO Art. 76 Rn. 122). Von einem Verlassen der legalisierten Variationsbreite ist bei einer Anderung von
einer bislang genehmigten Nutzung von einer Schreinerei mit Ausstellungsraum hin zu einem
Beherbergungsbetrieb unzweifelhaft auszugehen.

.Bei [...] [derartigen] Nutzungsanderungen in bestehenden Gebauden sind die geltenden
bauordnungsrechtlichen Anforderungen zu beachten® (Ziff. 2.1. StMI vom 25. Juli 2011). Kénnen bei der
beabsichtigten MaRnahme bestimmte Anforderungen aufgrund der Qualitat des Bestands nicht eingehalten
werden (z. B. aus Griinden des Denkmalschutzes oder wenn der eigentlich erforderliche Anschluss neu zu
errichtender feuerwiderstandsfahiger Wande/Decken an Bauteile mindestens gleicher
Feuerwiderstandsfahigkeit nicht moglich ist, weil die bestehenden Bauteile die erforderliche
Feuerwiderstandsfahigkeit nach den aktuellen Fassungen der einschlagigen technischen Regeln nicht
[mehr] aufweisen), ist unter Bertcksichtigung der konkreten Umstande zu prufen, ob eine Abweichung nach
Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO zugelassen werden kann; auch bei Brandschutzvorschriften ist die Zulassung
von Abweichungen nicht generell ausgeschlossen (vgl. BayVGH, B.v. 3.8.2000 - 25 ZB 98.2263 zu bereits
im Bestand nicht eingehaltenen Brandschutzabstanden). Ohne der dazu erforderlichen
Einzelfallbetrachtung vorzugreifen, lasst sich doch feststellen, dass in den genannten Fallen eine
Abweichung in der Regel dann vertretbar sein wird, wenn und soweit durch die beabsichtigte MalRnahme
keine grundlegenden, die Genehmigungsfrage neu aufwerfenden Belange berthrt werden (Ziff. 2.2). Auch



bei bloRen Nutzungsanderungen (ohne Eingriffe in den baulichen Bestand) ist vom Bauherrn bzw.
Entwurfsverfasser zu prifen, ob und inwieweit die Genehmigungsfrage neu aufgeworfen wird (Ziff. 2.3).
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Die zur Entscheidung berufene Kammer folgt der Rechtsauffassung, welche im Schreiben des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 25. Juli 2011 niedergelegt wurde. Demnach ist aufgrund der
beantragten ganzlich neuen Nutzung nicht von formellem Bestandsschutz auszugehen und es sind
grundsatzlich derzeit geltende Brandschutzvorschriften einzuhalten, sofern keine Abweichung nach Art. 63
Abs. 1 Satz 1 BayBO zugelassen werden kann.
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Brandwande sind gem. Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO erforderlich als Gebaudeabschlusswand, wenn diese
Abschlusswande an oder mit einem Abstand von weniger als 2,50 m gegenuber der Grundstlicksgrenze
errichtet werden, es sei denn, dass ein Abstand von mindestens 5 m zu bestehenden oder nach
baurechtlichen Vorschriften zuldssigen kunftigen Gebauden gesichert ist. Es handelt sich - anders
ausgedruckt - gewissermallen um einen ,Schutzstreifen gegeniber der Grundsticksgrenze (Jade, PdK
Bayern, Bayerische Bauordnung (BayBO), Ziff. 2.1.). Im Ergebnis missen Abschlusswande somit innerhalb
von je 2,5 m breiten Streifen entlang beider Seiten der Grenze grundsatzlich als Brandwande ausgefihrt
werden (Schwarzer/Koénig/Konig, 4. Aufl. 2012, BayBO Art. 28 Rn. 5).

64

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften liber Brandwande als Gebaudeabschlusswand (vgl. Art. 28 Abs. 1
Alt. 1 BayBO) dienen - anders als die Vorschriften tiber innere Brandwéande - dem Nachbarschutz, weil sie
das Ubergreifen des Brandes auch auf Nachbargebaude verhindern sollen (vgl. Art. 28 Abs. 1 BayBO:
»ausreichend lang die Brandausbreitung auf andere Gebaude ... verhindern®). Fur
Gebaudeabschlusswande an Stelle von Brandwanden i.S.d. Art. 28 Abs. 3 Satz 2 BayBO gilt nichts
Anderes (Art. 28 Abs. 11 BayBO). Offnungen in Brandwénden als Geb&udeabschlusswand sind nach Art.
28 Abs. 8 Satz 1 BayBO grundsatzlich unzulassig, weil sie dem Schutzziel des Art. 28 Abs. 1 BayBO
widersprechen, ausreichend lange die Brandausbreitung zu verhindern. Kann der Einbau von Fenstern in
eine Brandwand als Gebaudeabschlusswand demnach nur im Weg der Abweichung nach Art. 63 Abs. 1
BayBO gestattet werden, ist bei der vorzunehmenden Abwagung der zu bericksichtigenden, ggf.
widerstreitenden 6ffentlich-rechtlichen nachbarschiitzenden Interessen und der 6ffentlichen Belange mit
dem Abweichungsinteresse des Bauherrn der ,Zweck der jeweiligen Anforderung“ mafRgebend.
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Zweck der grundsatzlichen Unzuldssigkeit von Offnungen in Brandwénden als Gebdudeabschlusswand ist
es, die Brandausbreitung auf andere Gebaude zu verhindern (Art. 28 Abs. 1 Alt. 1 BayBO). Die Brandwand
bildet das klassische Bauteil der brandschutztechnischen Abschottung, an dem ein Brand zunachst auch
ohne Eingreifen der Feuerwehr gestoppt werden soll und sich jedenfalls nicht weiter ausbreiten darf. Dieses
Schutzziel kann nur erreicht werden, wenn die Brandwand keine Offnungen aufweist, durch die Feuer und
Hitze austreten konnen. Ein bewegliches Fenster widerspricht diesem Zweck, wenn nicht sichergestellt ist,
dass es im Brandfall geschlossen ist, damit der Brand auch ohne Eingreifen der Feuerwehr innerhalb eines
bestimmten Zeitraums gestoppt wird und sich jedenfalls nicht weiter ausbreitet. Sollen Abschliisse von
Offnungen - wie bei beweglichen Fenstern - offen gehalten werden, so sind sie mit Feststellanlagen
auszurlsten, die im Brandfall ein selbsttatiges Schlieen bewirken (genau so BayVGH, B.v. 19.7.2016 - 9
CS 15.336 - BeckRS 2016, 50056, Rn. 16-19).

66

Die Eingangstur und die westlichen Bestandsfenster im Erdgeschoss der Nordfassade des Riickgebaudes
sowie das sudlichste Fenster im ersten Obergeschoss der Westfassade halten den gesetzlich geforderten
Schutzstreifen von 2,50 m gegentiber dem jeweiligen Nachbargrundsttick nicht ein. Sie widersprechen
damit dem Schutzziel der brandschutztechnischen Abschottung von Brandwanden.

67

Wird von einer Norm - wie vorliegend durch die Erteilung von Abweichungen durch Erlass des
Anderungsbescheids vom 28. September 2022 - abgewichen, die konkurrierende private Interessen im
Rahmen eines gegenseitigen Austauschverhaltnisses ausgleicht und damit - wie hier die Anforderungen an
Brandwande als Gebaudeabschlusswand - Drittschutz vermittelt, so genief3en die nachbarlichen Interessen
grundsatzlich einen hohen Stellenwert, weil sie in das normative Konfliktschlichtungsprogramm Eingang



gefunden haben und damit als besonders schutzwiirdig anerkannt worden sind. Eine Zurtickstellung derart
geschutzter Interessen verlangt daher private und/oder 6ffentliche Belange von herausgehobener
Bedeutung, um sich gegen die Nachbarinteressen durchsetzen zu kénnen (BayVGH, B.v. 19.7.2016 - 9 CS
15.336 - BeckRS 2016, 50056, Rn. 21, VG Ansbach, U.v. 5.3.2020 - AN 17 K 17.172, Rn. 32).

68

Ein Nachbar hat bei der Abweichung von drittschitzenden Normen einen Anspruch nicht nur darauf, dass
seine eigenen Belange sachgerecht ermittelt und abgewogen werden, sondern dass die flr und gegen die
Abweichung sprechenden o6ffentlichen und privaten Belange ebenfalls korrekt ermittelt und gewrdigt
werden und eine Abweichung tatsachlich ausgesprochen worden ist.

69
Eine derartige Abwagung von den hier maR3geblichen, drittschitzenden Vorschriften liber Brandwéande hat
die Beklagte vorgenommen. Die Klagerin wird hierdurch nicht in ihren Rechten verletzt.
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Die Beklagte hat in nicht zu beanstandender Weise Erwagungen dahingehend angestellt, dass es sich um
einen Bestandsbau handelt, deren vorhandene Offnungen bereits im Rahmen der Baugenehmigung vom
20. Mai 1969 und Erteilung einer Abweichung von den damaligen Abstandsflachenvorschriften zugelassen
worden seien. Der Betrieb einer Schreinerei mit damit einhergehenden deutlich hdheren Brandgefahren als
bei einer Nutzung als Beherbergungsbetrieb sowie die bei Schreinereien dariiber hinausgehenden
Explosionsgefahren (vgl. die mit Baugenehmigung vom 20. Mai 1969 genehmigte Spaneabsaugung) fihre
aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes fur den Nachbarn dazu, dass durch die Nutzungsanderung mit
einer Verbesserung der Brandschutzsituation zu rechnen sein werde. Hinter der betreffenden nordlichen
Auenwand des Gebdaudes befinde sich ein Beherbergungsraum mit einer Nutzflache von 23,7 m?, der
vollstandig vom Ubrigen Gebaude durch eine raumabschlieRende, feuerhemmende Trennwand abgetrennt
sei. Somit sei die Brandeinwirkung auf die ndrdliche Aulienwand Uber einen Zeitraum von mindestens 30
Minuten auf die brennbaren Stoffe in diesem Beherbergungsraum begrenzt. In einem Abstand von ca. 1,8 m
westlich der betreffenden Fensteroffnungen bzw. in einem Abstand von ca. 4,6 m westlich der bestehenden
Eingangstiir befinde sich auf dem Nachbargrundstiick ein Nebengebaude (Kleingarage). Im Ubrigen sei im
betroffenen Bereich des Nachbargrundstlicks kein Gebaude vorhanden. Kiinftige Gebaudeabschlusswande
von Gebauden auf dem Nachbargrundstiick missten innerhalb eines Abstandes von 2,50 m als
Brandwande ausgefiihrt werden (Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO). Somit sei ein Abstand von ca. 4,1 m
(Fenster) bzw. 4,5 m (Eingangstiir) zu ungeschitzten AuRenwanden etwaiger kiinftige Gebaude gegeben.
Das restliche Fenster im Erdgeschoss der Nordfassade sei zum Schutz bestehender und kiinftiger Gebaude
mit hochfeuerhemmenden, dicht- und selbstschlieBenden Abschliissen zu versehen. Da die Eingangstir
bereits einen Abstand von 2,0 m zur Grundstucksgrenze einhalte, sei hier ein feuerhemmender, dicht- und
selbstschlieRender Abschluss ausreichend. Die Voraussetzungen bezuglich der Zulassung der Abweichung
wegen dem sudlichsten Fenster in der westlichen Aufienwand des Rickgebaudes im 1. Obergeschoss
lagen vor. Im Bereich des neuen Fensters sei bereits ein Fenster im Bestand vorhanden gewesen. Der
betroffene Bereich des Nachbargrundstiicks werde derzeit als Zufahrt genutzt. Das Grundstiick habe hier
eine Breite von ca. 4 m. Eine kilinftige Bebauung in diesem Bereich des Nachbargrundsticks sei daher sehr
unwahrscheinlich, zumal die neuen Auflenwande dann ebenfalls die Anforderungen des Art. 28 Abs. 2 Nr. 1
BayBO erfiillen mussten. Die westliche AuRenwand des Gebaudes sei zudem nicht zum
Nachbargrundstlick hin orientiert, sondern bilde mit der Grenze einen Winkel von mehr als 90°. Daher
musse eine Brandlibertragung auf das Nachbargrundstiick ausreichend lange nicht beflirchtet werden. Die
Anforderungen des Art. 3 BayBO seien somit auch ohne zusatzliche MaRnahmen an der Fenster6ffnung
erfillt.
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Diese Erwagungen setzen sich mit den offentlichen Belangen sowie den privaten, nachbarlichen Belangen
umfangreich auseinander und bringen die gegenseitigen Interessen zu einem gerechten und
nachvollziehbaren Ausgleich. Dem setzt auch die Klagerseite inhaltlich nichts Wesentliches entgegen.
Soweit der Klagervertreter im Schriftsatz vom 7. November 2022 bemangelt, dass der der Genehmigung
zugrundeliegende, gestempelte Brandschutznachweis vom 12. Mérz 2019 mit Anderung vom 9. Juni 2020
bereits an dem groben Mangel leide, dass der Verfasser die in Streit stehenden Auflenwanddéffnungen
geringeren Abstands als 2,5 m nicht erkannt und in seine Begutachtung einbezogen habe und deswegen
die anzustellende Brandschutzpriifung unzureichend sei, kann dies fiir sich genommen nicht zu einer



Verletzung in nachbarschiitzenden Rechten flihren. Die Vorschriften iber bautechnische Nachweise,
insbesondere auch Uber den Brandschutznachweis, entfalten namlich keine drittschiitzende Wirkung,
sondern sie dienen nur dem Schutz der Allgemeinheit (VG Ansbach, U.v. 30.3.2021 - AN 17 K 19.00739 -
BeckRS 2021, 8172; VG Minchen, B.v. 20.7.2020 - M 9 SN 20.1652 - BeckRS 2020, 17060, Rn. 43;
Busse/Kraus/Shirvani, 146. EL Mai 2022, BayBO Art. 62 Rn. 22). Soweit im Rahmen der in Art. 3, 12
BayBO verankerten bauordnungsrechtlichen Anforderungen an den Brandschutz klagerseitig der subjektive
Anspruch auf hinreichenden Schutz vor Branduberschlag geltend gemacht wird, ist diesem Umstand durch
die Erwagungen der Beklagten in den rechtmaRigen Abweichungsentscheidungen Genige getan. Nicht
entscheidungserheblich sind die Erwégungen der Klagerseite, die im Anderungsbescheid vom 28.
September 2022 enthaltenen Auflagen hinsichtlich selbstschliefiender Fenster und Tlren seien
unzureichend, da hierdurch weiterhin die Méglichkeit bestehe, diese Offnungen in der Brandwand etwa
durch die Verwendung eines Keiles offen zu halten. Insoweit handelt es sich um einen Aspekt der
Einhaltung der Baugenehmigung und des Verwaltungsvollzugs, welcher nicht per se zur Rechtswidrigkeit
der angefochtenen Baugenehmigung fihrt. Anhaltspunkte dafiir, dass die Beigeladene aller Voraussicht
nach hiergegen verstoRen werde oder etwaige Verstofle von Gasten des Beherbergungsbetriebes nicht
unterbinden werde, sind weder ersichtlich, noch klagerseits substantiiert vorgetragen worden.

b)

72
Die drittschuitzenden Abstandsflachenvorschriften des Bauordnungsrechts sind nicht verletzt.
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Gemal Art. 6 Abs. 1 Satz 1 BayBO sind vor den AuBenwanden von Gebauden Abstandsflachen von
oberirdischen Geb&uden freizuhalten. Gemal Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayBO mussen die Abstandsflachen auf
dem Grundstick selbst liegen. Die Abstandsflache bemisst sich nach der Wandhohe, welche 1 H entspricht,
Art. 6 Abs. 4 Satze 1 und 5 BayBO. Die Tiefe der einzuhaltenden Abstandsflache betragt 0,4 H in
Gemeinden mit mehr als 250.000 Einwohnern 1 H, jeweils mindestens 3 m (Art. 6 Abs. 5 Satz 1, Abs. 5a
Satz 1 BayBO), sofern nicht durch stadtebauliche Satzung oder eine Satzung nach Art. 81 BayBO ein
abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflache zugelassen oder vorgeschrieben wird (vgl. Satzung der
Stadt Nurnberg Uber die Tiefe der Abstandflachen (Abstandsflachensatzung - AFS)). Gemal Art. 6 Abs. 1
Satz 3 BayBO ist die Einhaltung von Abstandsflachen jedoch nicht erforderlich vor AuRenwanden, die an
den Grundstlicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze
gebaut werden muss oder gebaut werden darf.
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Die Frage der Beurteilung von Abstandsflachen ergibt sich nicht nur bei Neubauten, sondern kann auch bei
Nutzungsanderungen oder baulichen Veranderungen neu aufgeworfen werden. Eine
abstandsflachenrechtliche Neubetrachtung ist bei der Anderung eines Gebaudes immer dann veranlasst,
wenn sich entweder die fir die Ermittlung der Abstandsflachentiefe relevanten Merkmale andern oder wenn
die Anderung fiir sich betrachtet zwar keine abstandsflachenrelevanten Merkmale betrifft, das bestehende
Gebaude aber die nach dem geltenden Recht mafigeblichen Abstandsflachen nicht einhalt und die
Anderung méglicherweise zu nicht nur unerheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die durch das
Abstandsflachenrecht geschitzten Belange wie Belichtung, Belliftung und Wohnfrieden fiihren kann (vgl.
BayVGH, B.v. 27.2.2015 - 15 ZB 13.2384 - juris; BayVGH, U.v. 26.11.1979 - 51 XIV 78 - juris; VG Ansbach,

U.v. 27.8.2014 - AN 9 K 13.00456 - juris).

75

Die Nutzungsanderung von einer Schreinerei mit Ausstellungsraum zum Beherbergungsbetrieb 16st keine
abstandsflachenrechtliche neue Gesamtbeurteilung aus, denn die Nutzungsanderung beeinflusst die durch
das Abstandsflachenrecht geschitzten Belange (Belichtung, Belliftung, Wohnfrieden) nicht negativ bzw. die
Maglichkeit einer solchen Beeintrachtigung ist auszuschlieRen. Die Abstandsflachen des in Streit stehenden
Vorhabens kommen nicht auf einem Wohnhaus oder den gewerblich genutzten Anlagen der Klagerin zum
Liegen, sondern im Wesentlichen auf den als Parkplatz genutzten Freiflachen. Aufenthaltsrdume der
Klagerin sind demzufolge nicht betroffen. Der Aspekt des Wohnfriedens, neu geschaffener
Einblickmdglichkeiten oder dem unerwiinschten Mithéren sozialer Lebensaulerungen in der Nachbarschaft
scheidet im Hinblick auf das vorliegende Gewerbegebiet und der - soweit ersichtlich - ausschlie3lich
gewerblichen Nutzung der Klagerin schon dem Grund nach aus (vgl. umgekehrt zu einer erstmaligen



Anderung von Gewerbe zu einer Wohnnutzung: BayVGH, U.v. 3.12.2014 - 1 B 14.819 - BeckRS 2015,
40265). Da das Gebaude in seiner langjahrigen Kubatur bestehen bleibt, andert sich unter den
Gesichtspunkten Belichtung und Belliftung durch die neue Nutzung fir die Klagerin nichts. Eine
unzumutbare Verschlechterung zu Lasten der Klagerin ist nicht zu erkennen und wurde von dieser auch
nicht substantiell vorgetragen. Eine Unzumutbarkeit dergestalt, dass nun mit nicht hinnehmbaren
Gerauschemissionen zu rechnen ist, ist nicht gegeben (zur fehlenden Neubewertung der Anderung einer
Fruhstlckspension zu einem Wohnheim fir 25 Asylbewerber gegentber einem Wohnhaus: BayVGH, B.v.
27.2.2015 - 15 ZB 13.238 - BeckRS, 2015, 43035; VG Regensburg U.v. 23.9.2013 - RO 2 K 13.208 -
BeckRS 2013, 56370). Auch ist nicht damit zu rechnen, dass das Vorhaben durch den Gewerbebetrieb der
Klagerin unzumutbaren Gerauschimmissionen ausgesetzt ware, zumal gerade kein Wohnen oder
wohnahnliche Nutzung aufgrund der beschrankt zulassigen Aufenthaltsdauer zulassig ist. Letztlich handelt
es sich, wie unter Ziff. 2 Buchst. a) festgestellt, um eine zulassige Nutzungsart innerhalb des Plangebiets.

4)

76
Da eine Rechtsverletzung der Klagerin nicht festzustellen ist, war die Klage abzuweisen.
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Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Es entsprach der Billigkeit, der Klagerin die Kosten
der Beigeladenen aufzuerlegen, weil die Beigeladene einen eigenen Antrag gestellt und sich damit einem
eigenen Kostenrisiko ausgesetzt hat (§§ 154 Abs. 3, 162 Abs. 3 VwGO).

78

Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO in Verbindung mit §§ 708 ff.
ZPO.



