VGH Munchen, Beschluss v. 18.08.2023 — 15 CS 23.1288

Titel:
Nutzungsuntersagung in Bezug auf die Vermietung einer Wohnung als Ferienwohnung

Normenketten:

VwGO § 146 Abs. 4 S.1,S. 6

BayBO Art. 76 S. 2

BauGB § 1 Abs. 3S. 1, § 31 Abs. 2
BauNVO § 1 Abs. 6 Nr. 1, § 4 Abs. 3, § 13a

Leitsatze:

1. Es entspricht regelmafig pflichtgeméafRer Ermessensausiibung, wenn die Bauaufsichtsbehdrde eine
formell illegale Nutzung durch den Erlass einer Nutzungsuntersagung unterbindet. (Rn. 12) (redaktioneller
Leitsatz)

2. Eine formell rechtswidrige Nutzung darf aus Griinden der VerhaltnismaRigkeit regelmaBig dann nicht
untersagt werden, wenn sie offensichtlich genehmigungsfahig ist. (Rn. 12) (redaktioneller Leitsatz)

3. Der Aufenthalt in einer Ferienwohnung ist kein Wohnen iSd BauNVO. (Rn. 14) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Nutzungsuntersagung, Ferienwohnung im allgemeinen Wohngebiet, formelle lllegalitat, Sofortvollzug,
Bebauungsplan, allgemeines Wohngebiet, Ferienwohnung, Ausschluss von Nutzungen, stadtebauliche
Erforderlichkeit, Befreiung, Grundzuge der Planung

Vorinstanz:
VG Regensburg, Beschluss vom 12.07.2023 — RO 2 S 23.827

Tenor
|. Die Beschwerde wird zurtickgewiesen.
II. Der Antragsteller tragt die Kosten des Beschwerdeverfahrens.

lll. Der Streitwert fur das Beschwerdeverfahren wird auf 2.500 Euro festgesetzt.
Griinde

1
Der Antragsteller wendet sich gegen eine bauaufsichtliche Nutzungsuntersagung betreffend die Vermietung
einer Wohnung seines Anwesens als Ferienwohnung.

2

Im Anwesen des Antragstellers auf dem Grundsttck FINr. ... Gemarkung Z. vermietet dieser die Wohnung
im Erdgeschoss als Ferienwohnung. Das Grundstlick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 200
der Antragsgegnerin in der Fassung des Anderungsbebauungsplans Nr. 200-1 (Bebauungsplan ,K. ...%).
Dieser setzt dort ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest und bestimmt, dass die
ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.

3

Nach Kenntnis des Bauordnungsamts der Antragsgegnerin von der Vermietung wurde der Antragssteller
zur Einreichung eines Bauantrags aufgefordert, der dieser mit Unterlagen vom 10. Marz 2022 nachkam.
Nach Mitteilung der fehlenden Genehmigungsfahigkeit und Anhérung zur Nutzungsuntersagung erlief3 die
Antragsgegnerin mit Datum vom 4. April 2023 einen Bescheid, in dem die Erteilung der Baugenehmigung
fur die beantragte Nutzungsanderung von Wohnen in Ferienwohnung abgelehnt wurde (1.) und dem
Antragsteller ab 1. Juli 2023 — bzw. im Falle der Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung einer Klage
ab zwei Wochen nach Bestandskraft des Bescheids — die Wohnung im Erdgeschoss des Anwesens,
Grundsttck FINr. ... Gemarkung Z., fremdenverkehrsgewerblich zu vermieten oder durch Dritte vermieten



zu lassen (2.). Ferner wurde die sofortige Vollziehung angeordnet (3.) und ein Zwangsgeld in Héhe von 500
Euro angedroht (4). Hiergegen hat der Antragsteller mit Schriftsatz vom 2. Mai 2023 Klage erheben lassen
(RO 2 K 23.772), Uber die noch nicht entschieden ist.

4

Mit Schriftsatz vom 9. Mai 2023 hat der Antragsteller einen Antrag auf vorlaufigen Rechtsschutz gestellt.
Diesen hat das Verwaltungsgericht mit Beschluss vom 12. Juli 2023 abgelehnt. Hiergegen hat der
Antragssteller Beschwerde erhoben. Er ist der Ansicht, die Bauaufsichtsbehodrde sei einer Fehleinschatzung
unterlegen, weil sie bei Zugrundelegung des richtigen Malstabs einer nur formellen Baurechtswidrigkeit in
Ausubung ihres Ermessens von einem Einschreiten abgesehen hatte. Das Verwaltungsgericht gehe davon
aus, dass keine offensichtliche Genehmigungsfahigkeit gegeben sei, lasse aber aufder Betracht, dass sich
die Prifung der Bauaufsichtsbehérde nicht auf die blofRe Offensichtlichkeit der Genehmigungsfahigkeit
beschrankt habe. § 13a BauNVO komme hier eine faktische Rickwirkung zu, weil der Gesetzgeber lediglich
von einer Klarstellung ausgehe. Der Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen im Bebauungsplan
sei offensichtlich unwirksam, da hierfiir keinerlei rechtfertigende Griinde genannt seien. Im Ubrigen sei dem
Antragssteller eine Befreiung zu erteilen, da aus dem bewussten Ausschluss der Regelausnahmen nicht auf
einen Grundzug der Planung geschlossen werden kdnne und die Abweichung stadtebaulich vertretbar sei.

5
Der Antragsteller beantragt,

6

den Beschluss des Verwaltungsgerichts Regensburg vom 12. Juli 2023 abzuandern und die aufschiebende
Wirkung der Anfechtungsklage vom 2. Mai 2023 gegen Nr. 2 des Bescheids der Antragsgegnerin vom 4.
April 2023 wiederherzustellen.

7
Die Antragsgegnerin beantragt,

8
die Beschwerde zuriickzuweisen.

9

Sie fuhrt aus, dass die Frage der offensichtlichen Genehmigungsfahigkeit unabhangig vom Priufungsumfang
der Bauaufsichtsbehoérde Mafystab im Rahmen einer Nutzungsuntersagung sei. Die Rechtsfrage, ob § 13a
BauNVO eine faktische Ruckwirkung habe, sei gerade umstritten, so keine offensichtliche
Genehmigungsfahigkeit bestehe. Eine Unwirksamkeit der Festsetzung des Bebauungsplans drange sich
nicht auf. Das Baugebiet sollte fiir Geschosswohnungs- und Einfamilienhausbebauung bereitgestellt
werden, um die groRe Nachfrage nach Wohnraum zu befriedigen. Eine Befreiung komme nicht in Betracht,
da die Grundzlge der Planung bertihrt seien. Die Antragsgegnerin habe bei Aufstellung des
Bebauungsplans gerade die ausnahmsweise — und nicht die regelmafig — zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen. Eine Befreiung widerspreche dem Ziel der Bereitstellung von adaquatem Wohnraum.

10
Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakten in beiden Instanzen und die vorgelegten
Behordenakten Bezug genommen.

11

Die zulassige Beschwerde ist unbegriindet. Aus den im Beschwerdeverfahren vorgetragenen Grinden, auf
deren Prifung der Verwaltungsgerichtshof beschrankt ist (§ 146 Abs. 4 Satze 1 und 6 VwGO), ergibt sich
nicht, dass der Beschluss des Verwaltungsgerichts aufzuheben oder abzuandern ware. Die vorzunehmende
Abwagung der gegenseitigen Interessen geht demnach zulasten des Antragstellers aus.

12

1. Nach Art. 76 Satz 2 BayBO kann die Nutzung einer baulichen Anlage untersagt werden, wenn die
Nutzung 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften widerspricht. Diese Voraussetzungen sind grundsatzlich schon
dann erflllt, wenn eine bauliche Anlage ohne erforderliche Genehmigung, somit formell illegal, genutzt wird.
Da die Nutzungsuntersagung in erster Linie die Funktion hat, den Bauherrn auf das
Genehmigungsverfahren zu verweisen, muss grundsatzlich nicht geprift werden, ob das Vorhaben auch



gegen materielles Recht verstoft. Es entspricht regelmafig pflichtgemaler Ermessensausibung, wenn die
Bauaufsichtsbehorde eine formell illegale Nutzung durch den Erlass einer Nutzungsuntersagung
unterbindet. Allerdings darf eine formell rechtswidrige Nutzung aus Griinden der Verhaltnismagigkeit
regelmaBig dann nicht untersagt werden, wenn sie offensichtlich genehmigungsfahig ist (vgl. BayVGH, B.v.
17.2.2023 — 15 CS 23.95 — juris Rn. 28; B.v. 4.1.2023 — 1 CS 22.1971 — juris Rn. 9).

13

Von diesen Grundsatzen sind sowohl das Verwaltungsgericht (BA S. 10) als auch die Antragsgegnerin
ausgegangen. Die vom Antragsteller behauptete Fehleinschatzung des Ermessens lasst sich jedenfalls an
den Griinden des Bescheids vom 4. April 2023 nicht festmachen (vgl. Nr. 4.1, S. 6 des Bescheids vom
4.4.2023).

14

2. Der Aufenthalt in einer Ferienwohnung ist kein Wohnen i.S.d. BauNVO (vgl. BayVGH, B.v. 12.12.2019 —
15 CS 19.1609 — juris Rn. 6). Im Hinblick auf eine Einstufung als Beherbergungsbetrieb oder sonstigen
nichtstérenden Gewerbebetrieb fihrt das Verwaltungsgericht unter ausfihrlicher Zitierung der
unterschiedlichen Ansichten aus, dass die Heranziehung von § 13a BauNVO strittig sei. Es kommt deshalb
zu dem Ergebnis, dass jedenfalls keine offensichtliche Genehmigungsfahigkeit der erfolgten
Nutzungsanderung vorliege (BA S. 10). Dem tritt die Beschwerde schon nicht substantiiert entgegen.

15

Unabhangig davon, kommt es nach den Ausflihrungen des Verwaltungsgerichts auf eine mogliche faktische
Ruckwirkung von § 13a BauNVO auf die vor dem 12. Mai 2017 geltende Rechtslage hier nicht
entscheidungserheblich an. Denn der Bebauungsplan K. ...“ schlief3t u.a. die Nutzungsarten
Beherbergungsbetrieb und sonstiger nicht stdrender Gewerbebetrieb, denen einen Ferienwohnung
zugerechnet werden konnte, aus (§ 3 Abs. 4 der Festsetzungen).

16

3. Nach § 3 Abs. 4 der Festsetzungen des Bebauungsplans K. ...“ ist die ausnahmsweise Zulassigkeit von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nichtstérenden Gewerbebetrieben, Anlagen fir
Verwaltungen sowie fir sportliche Zwecke, Gartenbaubetrieben und Tankstellen in den allgemeinen
Wohngebieten nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die Festsetzung beruht auf § 1 Abs. 6 Nr. 1, § 4 Abs.
3 BauNVO.

17

Der Antragsteller ist der Ansicht, bezulglich der Festsetzung drange sich eine Unwirksamkeit auf, weil keine
baulichen Griinde hierfur vorlagen. Demgegenuber flhrt das Verwaltungsgericht aus, dass die Festsetzung
nicht offensichtlich unwirksam sei, weil sich aus der Begriindung des Bebauungsplans ,K. ...“ ergebe, dass
dieser der Befriedigung einer grof3en Nachfrage nach Wohnraum innerhalb des Stadtgebiets als
Planungsgrund diene und zudem ein Teil des Bebauungsplans ein Mischgebiet vorsehe, so dass z.B. die
Versorgung uber Laden von dort aus mdglich erscheine (BA S. 12). Dem tritt die Beschwerde mit ihrer
pauschalen Behauptung einer fehlenden Rechtfertigung bzw. Erforderlichkeit schon nicht substantiiert
entgegen.

18

Abgesehen davon ist die stadtebauliche Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB, an der sich jede
einzelne Festsetzung messen lassen muss (vgl. BVerwG, U.v. 18.3.2004 — 4 CN 4.03 — juris Rn. 9;
BayVGH, U.v. 24.6.2020 — 15 N 19.442 — juris Rn. 23) nur eine erste, strikt bindende Grenze, die lediglich
grobe und einigermalfien offensichtliche Missgriffe ausschlief3t (vgl. BVerwG, U.v. 10.9.2015 -4 CN 8.14 —
juris Rn. 12; BayVGH, U.v. 13.12.2021 — 15 N 20.1649 — juris Rn. 26). Ernsthafte Zweifel an der Gultigkeit
des Bebauungsplans zeigt das Beschwerdevorbringen insoweit nicht auf, zumal auch weder vorgetragen
noch ersichtlich ist, dass durch den Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen der
Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets nicht mehr gewahrt wiirde. Mit den von der
Antragsgegnerin in der Begriindung zum Bebauungsplan ,K. ..." angefiihrten stadtebaulichen Griinden setzt
sich das Beschwerdevorbringen nicht auseinander.

19



4. Soweit die Beschwerde darauf abstellt, dem Antragsteller stehe eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO zu, da keine Grundzlge der Planung beruhrt seien und andernfalls § 31 BauGB redundant ware,
kann dem nicht gefolgt werden.

20

Voraussetzung fir die Anwendung der einzelnen Nrn. des § 31 Abs. 2 BauGB ist zunachst, dass die
Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden. Diese ergeben sich aus der den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugrundeliegenden und in ihnen zum Ausdruck kommenden planerischen Konzeption. Ob
sie berUhrt werden, hangt von der jeweiligen Planungssituation ab. Entscheidend ist, ob die Abweichung
dem planerischen Grundkonzept zuwiderlauft. Je tiefer die Befreiung in das Interessengeflecht der Planung
eingreift, desto naher liegt der Schluss auf eine Anderung der Planungskonzeption, die nur im Wege der
(Um-)Planung méglich ist. Die Befreiung kann nicht als Vehikel daflir herhalten, die von der Gemeinde
getroffene planerische Regelung beiseite zu schieben (vgl. BVerwG, U.v. 9.8.2018 — 4 C 7.17 — juris Rn. 8).

21

Das Verwaltungsgericht hat darauf abgestellt (BA S. 12 f.), dass der bewusste Ausschluss von Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO zur Schaffung von Wohnraum hier einen Grundzug der Planung des
Bebauungsplans K. ...“ darstelle. Hiergegen ist nichts zu erinnern, zumal gerade Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung regelmaRig die Grundkonzeption eines Bebauungsplans berthren (vgl. Sofker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand Februar 2023, § 31 Rn. 36). Auf die Ausfuhrungen
des Verwaltungsgerichts und des Antragstellers zu den Voraussetzungen des § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kommt es daher nicht weiter an (vgl. BVerwG, B.v. 20.11.1989 — 4 B 163.89 — juris Rn. 18).

22
Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2 VwGO.

23

Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 47 Abs. 1 Satz 1, § 52 Abs. 1, § 53 Abs. 2 Nr. 2 GKG i.V.m. Nr. 1.5,
9.7.1 des Streitwertkatalogs flr die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013. Sie folgt der Festsetzung des
Verwaltungsgerichts, gegen die keine Einwendungen erhoben wurden.

24
Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO).



