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- Bayerischer Verwaltungsgerichtshof

In der Verwaltungsstreitsache
EM Immobilien GmbH & Co. KG,

vertreten durch:

AR \/c rwaltungsgesellschaft mbH,

diese vertreten durch den Geschaftsfuhrer,

- Klagerin -
bevollmachtigt:
Rechtsanwaélte Muller | Schell | Peetz,
Schutzenstr. 23 a, 96047 Bamberg,

gegen

Stadt Bamberg,
vertreten durch den OberbUrgermeistqr,
Baureferat,
Untere Sandstr. 34, 96049 Bamberg,

- Beklagte -

wegen

Baugenehmigung (islamisches Kulturzentrum), FINr. 3111 Gemarkung Bamberg,
hier: Antrag der Beklagten auf Zulassung der Berufung gegen den Gerichtsbescheid
des Bayerischen Verwaltungsgerichts Bayreuth vom 28. April 2020,

erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 2. Senat,

durch den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof i
den Richter am Verwaltungsgerichtshof e
die Richterin am Verwaltungsgerichtshof il




ohne miindliche Verhandlung am 1. Mirz 2021
folgenden

Beschluss:
|. Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehnt.
Il. Die Beklagte tragt die Kosten des Zulassungsverfahrens.

ll. Der Streitwert fur das Zulassungsverfahren wird auf 5.000,-- Euro fest-
gesetzt.

Griinde:

Der Antrag der Beklagten auf Zulassung der Berufung nach §§ 124, 124a
Abs. 4 VWGO hat keinen Erfolg, weil die geltend gemachten Zulassungsgriinde nicht
vorliegen.

1. Das Urteil des Verwaltungsgerichts begegnet im Rahmen der dargelegten Zulas-
sungsgrinde keinen ernstlichen Zweifeln an seiner Richtigkeit (§ 124 Abs. 2
Nr. 1 VWGO). Der Verwaltungsgerichtshof teilt die Rechtsauffassung des Erstgerichts,
dass die Beklagte verpflichtet ist, den Antrag der Klagerin auf Nutzungséanderung unter
Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts zu verbescheiden (§ 113 Abs. 5
Satz 2 VwGO).

Die beantragte Baugenehmigung zur Nutzungsanderung ist fir die Klagerin nicht ,er-
sichtlich nutzlos®. An einem Sachbescheidungsinteresse (Antragsinteresse) fehlt es,
wenn die Baugenehmigung fir den Antragsteller ,ersichtlich nutzlos* (vgl. BVerwG,
B.v. 30.6.2004 - 7 B 92.03 - BayVBI 2004, 728) ist. Uber die Ausnutzung der Bauge-
nehmigung entscheidet grundsétzlich nur der Bauherr, ohne sich dabei nach rationalen
Grinden richten zu mussen. Das gilt auch fiir eine Baugenehmigung, die die Behorde
oder das Gericht fur ,wirtschaftlich unsinnig® halt (vgl. BVerwG, U.v. 9.2.1995,
—4 C 23.94 — NVwZ 1995, 523). Eine Baugenehmigung ist in diesem Sinn nutzlos,
wenn ihr Inhaber von ihr aus tatséchlichen oder rechtlichen Griinden, die auRerhalb



der offentlich-rechtlichen Baugenehmigungsvoraussetzungen liegen, keinen Ge-
brauch machen kann (vgl. Lechner in Simon/Busse, BayeBO, Stand Oktober 2020,
Art. 68 Rn. 165). o

Die bloRe Tatsache, dass die Raumlichkeiten, fir welche die Nutzungséanderung be-
antragt wurde, aktuell noch vermietet sind, fiilhrt noch nicht zur ,ersichtlichen Nutzlo-
sigkeit” des Bauantrags. Zum einen hat die Klagerin hinreichend durch Vorlage des
Mietvertrags dargelegt, dass diese im Rahmen der Geltungsdauer der beantragten
Baugenehmigung beendet werden kann. Der Mietvertrag lauft bis zum 30. Juli 2021
und verlangert sich um ein Jahr, wenn er nicht von einer der Parteien spatestens sechs
Monate vor dem jeweiligen Ende gekiindigt wird. Selbst wenn der Mietvertrag nun nicht
Ende Januar 2021 zum 30. Juli 2021 gekiindigt worden sein sollte, so wére der
nachste Termin fur das Ende des aktuellen Mietverhaltnisses der 30. Juli 2022. Es liegt
gerade in der Hand der Klagerin, das Mietverhaltnis fristgerecht zu kiindigen und ist
entgegen der Auffassung der Beklagten nicht von einem Verhalten Dritter (also der
Mieterin) abhangig. Dies lage immer noch innerhalb der Geltungsdauer der beantrag-
ten Baugenehmigung, die nach Art. 69 Abs. 1 BayBO bekanntlich vier Jahre betragt.
Es ist daher gerade nicht ganzlich ausgeschlossen, dass die Klagerin im Rahmen der
Geltungsdauer der beantragten Baugenehmigung von dieser Gebrauch machen kann.

Rechtliche Hindernisse sind nicht erkennbar und auch sonst von der Beklagten nicht
vorgetragen.

Die aktuelle Baugenehmigung fiir eine Buronutzung erlischt — entgegen der Rechts-
auffassung der Beklagten — erst im Zeitpunkt der tatsachlichen Aufnahme der neuen
Nutzung und nicht bereits bei irgendwelchen VorbereitungsmaRnahmen. Die aktuelle
Baugenehmigung erlischt ebenso, wenn die bisherige Nutzung als Biroraume aufge-
geben wird und diese Aufgabe einen gewissen Zeitraum andauert. Wie lang dieser
Zeitraum zu bemessen ist, richtet sich nach den jeweiligen Umsténden des Einzelfalls.
Die Klagerin hat es mit der Kuindigung des aktuellen Mietverhaltnisses sehr wohl selbst
in der Hand, wann die derzeitig genehmigte Nutzung endet und wann die neue, bean-
tragte Nutzung aufgenommen werden kann.-

Wie bereits ausgefiihrt, kommt es auf die von der Beklagten behaupteten ,wirtschaft-
lichen Unsinnigkeit® der beantragten Baugenehmigung nicht an. Es ist nicht relevant,
ob die Klagerin tber keinen Mieter mehr fiir die beantragte Nutzung verfiigt. Im Ubri-
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gen wird dies von der Klagerin bestritten. Der potenzielle Mieter habe weiterhin Inte-
resse an dem Objekt. Im Rahmen des Grundrechts auf Eigentum nach Art. 14
Abs. 1 GG steht es einem Bauherrn frei, auch fir aus Sicht Dritter gegebenenfalls
,wirtschaftlich unsinnigen® Vorhaben eine Baugenehmigung zu beantragen. Die Wirt-
schaftlichkeit eines Bauvorhabens spielt fur die Erteilung einer Baugenehmigung in
der Regel keine Rolle.

Es ist von der Beklagten nicht hinreichend vorgetragen und dargelegt, dass die bean-
tragte Baugenehmigung nach § 15 Abs. 2 Satz 1 BauNVO aufgrund vom Bauvorha-
ben ausgehender Belastigungen oder Stérungen unzumutbar sein soll. Es ist weiterhin
nicht hinreichend dargelegt, warum die in der immissionsschutzrechtlichen Stellung-
nahme vom 11. Marz 2019 (Bl. 106 der Bauakte) vorgeschlagenen Auflagen einen
entsprechenden Konflikt nicht I6sen sollen kénnen. Es wird lediglich ohne weitere Be-
grindung behauptet, Auflagen seien hier kein geeignetes Mittel. Es wird auch nicht
hinreichend dargelegt, warum die Belange des Gebiets gefahrdet werden sollen bei
Anreise der Besucher von auerhalb des Plangebiets. Die Zahl der Besucher steht
fest und wurde in der immissionsschutzrechtlichen Stellungnahme beachtet. Dass
diese voraussichtlich fast alle von auRerhalb des Plangebiets anreisen, wurde im Rah-
men der Larmberechnungen des durch die Nutzung ausgeltsten Verkehrs berticksich-
tigt.

2. Die Rechtssache hat keine grundsatzliche Bedeutung (§ 124 Abs. 2 Nr. 3 VwGO).
Der Begriff der grundsatzlichen Bedeutung erfordert, dass die im Zulassungsantrag
dargelegte Rechts- oder Tatsachenfrage fiir die Entscheidung der Vorinstanz von Be-
deutung war, auch fur die Entscheidung im Berufungsverfahren erheblich ware, diese
héchstrichterlich oder — bei tatsachlichen Fragen oder nicht revisiblen Rechtsfragen —
durch die Rechtsprechung des Berufungsgerichts nicht geklart und tber den zu ent-
scheidenden Einzelfall hinaus bedeutsam ist (vgl. BayVGH, B.v. 12.10.2010
— 14 ZB 09.1289 — juris). Gemessen an diesen Anforderungen hat die Beklagte keine
Frage von grundsatzlicher Bedeutung formuliert.

Die Beklagte halt es fur grundsatzlich bedeutsam,

wie ersichtliche Nutzlosigkeit und ,wirtschaftliche Unsinnigkeit® zu unter-
scheiden bzw. abzugrenzen sind.
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Derartige Fallkonstellationen seien in verschiedensten verwaltungsverfahrensrechtli-
chen Alternativen auffindbar. Des Weiteren sei das Zusammenspiel zwischen 6ffentli-
chem Recht und Zivilrecht in diesem Kontext von erheblicher Bedeutung, da sich die
Frage stelle, inwieweit solche zivilrechtlichen Konstellationen zu einem Wegfall eines
sffentlich-rechtlichen’ Sachbescheidungsinteresses fithren kdnnten und moglicher-
weise primar zunachst die zivilrechtliche Lage rechtssicher festzustellen sei.

Die Frage, wann das nétige Sachbescheidungsinteresse fir den Erlass einer Bauge-
nehmigung oder eines anderen Verwaltungsakts fehlt, ist in der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts hinreichend geklart (vgl. BVerwG, B.v. 30.6.2004
—7 B 92.03 — BayVBI 2004, 728). An einem Sachbescheidungsinteresse fehlt es,
wenn die Baugenehmigung fiir den Antragsteller ,ersichtlich nutzlos® ist. Auf eine ir-
gendwie geartete, von der Baugenehmigungsbehorde beurteilte ,wirtschaftliche Un-
sinnigkeit kommt es insoweit nach der Rechtsprechung gerade nicht an (vgl. BVerwG,
U.v. 9.2.1995 — 4 C 23.94 — NVwZ 1995, 523). Im Ubrigen lage beides hier nicht vor.

Weiterhin halt es die Beklagte fiir grundsatzlich bedeutsam,

auf welchen Zeitpunkt das Erléschen einer vorherigen zulassigen Nutzung
fallt. ‘

Es sei zu konkretisieren, auf welchen Zeitpunkt das Erléschen fallt und was dies fir
den Einzelfall bedeute-Es sei fir eine Genehmigungsbehoérde untragbar, mehrere Nut-
zungsarten parallel genehmigt vorzufinden. Der Bauherr kénne sonst zwischen ver-
schiedenen Nutzungen standig wechseln. Dies sei fur die Beurteilung z.B. des Brand-
schutznachweises oder der Stellplatzzahl nicht hinnehmbar. Es miisse bei reinen Nut-
zungsanderungsantragen so sein, dass immer nur eine Nutzung wirksam genehmigt
sei. Die alte Nutzungsgenehmigung musse daher mit Genehmigung der neuen Nut-
zung enden. Wenn der Bauherr einen spéteren Zeitpunkt wiinsche, so misse er dies

entsprechend beantragten. Damit habe sich das Erstgericht ersichtlich nicht auseina-
dergesetzt.

Auf die Frage des Erléschens der Baugenehmigung fur die Nutzung als Blirogebaude
kam es bereits in der erstinstanzlichen Entscheidung nicht an und wiirde es auch in
der Berufungsentscheidung nicht ankommen. Entsprechend fehlt es bereits an der Be-
deutung fur das vorliegende Verfahren. Im Ubrigen ist auch diese Frage in Entschei-
dungen geklart (vgl. BayVGH, U.v. 20.2.2003 — 15 B 00.1363 — NVwZ-RR 2003, 726).
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Der Begriff der Nutzungséanderung setzt bei genehmigten bisherigen Nutzungen keine
zeitliche Kontinuitat zwischen bisheriger genehmigter und neuer Nutzung voraus in
dem Sinn, dass von einer bisher genehmigten und ausgeiibten zu einer neuen Nut-
zung gewechselt wird, Beendigung der bisherigen und Beginn der neuen Nutzung also
einen einheitlichen Lebensvorgang bilden. Der von der Beklagten befiirchtete Fall des
standigen Wechsels zwischen zwei Nutzungen ist schon deshalb nicht maoglich, da mit
Aufnahme der neuen (genehmigten) Nutzung die alte Nutzung vom Bauherrn aufge-
geben wird und mit der Aufgabe auch die entsprechende Baugenehmigung erlischt.
Einer Aufhebung der alten Baugenehmigung bedarf es in diesem Zusammenhang
nicht. Der Bauherr kann im Rahmen der Geltungsdauer einer Baugenehmigung nach
Art. 69 Abs. 1 BayBO selbst entscheiden, wann und auch ob er die genehmigte neue
Nutzung aufnimmt. Einer Vorfestlegung hinsichtlich des Zeitpunkts des Wechsels be-
darf es im Genehmigungsverfahren nicht. Im Ubrigen hat der Bauherr die Aufnahme
der neuen Nutzung gemaR Art. 78 Abs. 2 BayBO gegeniiber der Baugenehmigungs-
behérde anzuzeigen, womit ausreichend sichergestellt ist, dass diese von der Auf-
nahme der neuen Nutzung und der Aufgabe der alten Nutzung Kenntnis erlangt.

3. Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2 VWGO.

Die Streitwertfestsetzung beruht auf §§ 47, 52 Abs. 1 GKG.



