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LANDESANWALTSCHAFT BAYERN

Landesanwaltschaft Bayern ¢ Postfach 34 01 48 ¢ 80098 Miinchen

30.04.2026

Wichtige neue Entscheidung

Bauplanungsrecht: Zum Gebietserhaltungsanspruch bei unterschiedlichen Baugebie-
ten im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und fehlendem Drittschutz der Fest-
setzung einer Flache fir Gemeinbedarf

§ 9 Abs. 1 Nr. 5, § 30, § 31 Abs. 2, § 246 Abs. 14 BauGB, § 8 BauNVO
Rucksichtnahmegebot

Mehrere Baugebiete im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
Nachbarschutzende Wirkung einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 25.03.2026, Az. 2 ZB 25.1612

Orientierungssatze der LAB:

1. Der Gebietserhaltungsanspruch als bauplanungsrechtlicher Nachbarschutz be-
ruht auf dem Gedanken des wechselseitigen Austauschverhaltnisses und besteht
daher nur innerhalb desselben Baugebiets, weil die Planbetroffenen (nur) dort im
Hinblick auf die Nutzung ihrer Grundstucke zu einer rechtlichen Schicksals-

gemeinschaft verbunden werden.

2. Ein vergleichbares wechselseitiges Austauschverhaltnis besteht in der Regel
nicht zwischen dem Eigentumer von Grundstucken, fur die eine Flache fur den
Gemeinbedarf festgesetzt ist, und Grundeigentimern eines benachbarten Bau-

gebiets.

Hinweis: Diese Entscheidung wird gleichzeitig auf unserer Internetseite sowie LinkedIn eingestellt.

Dienstgebédude Verkehrsverbindung Telefon: 089 2130-280 E-Mail: poststelle@lab.bayern.de
Ludwigstr. 23 U3 und U6 (Universitat) Telefax: 089 2130-399 Internet: http://www.landesanwaltschaft.bayern.de
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Hinweis:

Die vorliegende Entscheidung des 2. Senats des Bayerischen Verwaltungsgerichts-
hofs (BayVGH) beschaftigt sich mit der Frage der Reichweite des Gebietserhaltungs-
anspruchs bei der Festsetzung verschiedener Baugebiete, u.a. einer Flache fur Ge-

meinbedarf, innerhalb eines Bebauungsplans.

Die Klagerin wendet sich mit ihrer Klage gegen eine der Beigeladenen erteilte Bau-
genehmigung fur ein Wohnheim fur Asylsuchende. Das Grundstlck der Klagerin so-
wie das Vorhabengrundstlck befinden sich innerhalb desselben Bebauungsplans.
Dieser setzt allerdings fur das Vorhabengrundstick eine Flache fur Gemeingebrauch
(Festplatz), fur das Ubrige Plangebiet und damit auch fur das mit einer Tennishalle
bebaute Grundstlck der Klagerin ein mit ,GE" gekennzeichnetes Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO unter Ausschluss u.a. von Vergnugungsstatten, Go-Cartbahnen,
Freizeitparks, Einzelhandelsbetrieben ab 200 m? Verkaufsflache, Beherbergungs-
betrieben etc. fest. In der Planzeichnung sind die mit ,GE" gekennzeichneten Berei-
che und die Flache fir den Gemeinbedarf mit einer Perlkette getrennt und farblich
unterschiedlich dargestellt. Mit der Baugenehmigung wurde nach § 31 Abs. 2
BauGB, § 246 Abs. 14 BauGB eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes mit der Mal3gabe gewahrt, dass innerhalb des Gewerbegebiets mit dem

Wohnheim flr Asylsuchende eine Wohnnutzung entstehen darf.

Die Klagerin wandte erstinstanzlich gegen die erteilte Baugenehmigung unter ande-
rem ein, das Vorhaben verstol3e gegen die (drittschutzenden) Festsetzungen als Ge-
werbegebiet und die Voraussetzungen fur eine Befreiung lagen nicht vor. Das Ver-
waltungsgericht kam zu dem Ergebnis, dass weder ein Verstol3 gegen den Ge-
bietserhaltungsanspruch noch gegen das Gebot der Rucksichtnahme vorlagen.

Hinsicht des Gebietserhaltungsanspruchs befand bereits das Verwaltungsgericht
(Beschluss vom 16.7.2025, Au 4 K 25.174), dass fur diesen allein auf das Baugebiet,
nicht aber auf das Plangebiet und damit nicht auf den gesamten Geltungsbereich ei-
nes Bebauungsplans, in dem mehrere Baugebiete zusammengefasst sind, abzustel-
len ist. Die Gemeinbedarfsflache und der Bereich des Gewerbegebiets, zu dem das
klagerische Grundstick gehort, sind zwei Gebiete. Der Festsetzung als Gemeinbe-
darfsflache iSd. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB komme keine drittschutzende Wirkung zu,



weil es sich bei einer Gemeinbedarfsflache nicht um ein Baugebiet nach der
BauNVO handele und eine bundesrechtliche Bestimmung der Nutzung fur Gemein-
bedarfsflachen nicht vorliege. Auch fehlten Anhaltspunkte, nach denen die Plangebe-

rin ausnahmsweise mit der Festsetzung Drittschutz habe vermitteln wollen.

Der BayVGH hat den gegen die erstinstanzliche Entscheidung gestellten Antrag auf
Zulassung der Berufung durch die Klagerin abgelehnt. Dabei bestatigte der 2. Senat
des BayVGH ausdrucklich die Auffassung des Verwaltungsgerichts sowohl hinsicht-
lich der Reichweite des Gebietserhaltungsanspruchs, aber auch hinsichtlich des in

der Regel fehlenden Drittschutzes der Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbe-
darf. Auch der Annahme der Klagerin, die Plangeberin habe mit der Festsetzung ei-

nen Drittschutz vermitteln wollen, erteilte der BayVGH eine Absage.

Dr. Sander
Oberlandesanwalt
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hier: Antrag der Klagerin auf Zulassung der Berufung gegen das Urteil des Bayeri-
schen Verwaltungsgerichts Augsburg vom 16. Juli 2025,

erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 2. Senat,

durch den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof Koehl,
die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Dr. Volckens,

die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Dr. Neubeck

ohne mundliche Verhandlung am 25. Marz 2026

folgenden

Beschluss:

I. Der Antrag wird abgelehnt.

Il. Die Klagerin tragt die Kosten des Berufungszulassungsverfahrens.
Die Beigeladene tragt inre aulRergerichtlichen Kosten selbst.

[ll. Der Streitwert wird auf 10.000, -- Euro festgesetzt.

Griinde:

Der Antrag der Klagerin auf Zulassung der Berufung hat keinen Erfolg, weil der allein
geltend gemachte Zulassungsgrund nach § 124 Abs. 2 Nr. 1 VwGO nicht vorliegt.

1. Das Urteil des Verwaltungsgerichts begegnet im Rahmen der dargelegten Zulas-
sungsgrunde keinen ernstlichen Zweifel an seiner Richtigkeit (§ 124 Abs.2 Nr. 1
VwGO). Die Klagerin kann als Nachbarin des Bauvorhabens die streitgegenstandliche
Baugenehmigung vom 18. Dezember 2024 fur ein Wohnheim fur Asylsuchende nur
dann erfolgreich angreifen, wenn offentlich-rechtliche Vorschriften verletzt sind, die
auch ihrem Schutz dienen (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Dies ist hier nicht der Fall.

Das Verwaltungsgericht ist davon ausgegangen, dass sich die Klagerin auf eine Ver-
letzung des Gebietserhaltungsanspruchs schon nicht berufen kann, jedenfalls aber



eine solche Verletzung ebenso wie eine des Rucksichtnahmegebots zu Lasten der
Klagerin nicht vorliegt.

1.1. Die Annahme des Erstgerichts, die Klagerin kénne sich schon nicht auf den Ge-
bietserhaltungsanspruch berufen, ist zulassungsrechtlich nicht zu beanstanden.

Dieser gibt einem Grundstlickseigentimer in einem wie hier durch Bebauungsplan
festgesetzten Baugebiet das Recht, sich gegen hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung unzulassige Vorhaben — unabhangig von spurbaren und nachweisbaren Beein-
trachtigungen — zur Wehr zu setzen (vgl. BVerwG, U.v. 16.9.1993 - 4 C
28.91 — BVerwGE 94, 151; BayVGH, B.v. 9.10.2012 — 2 ZB 11.2653 — juris Rn. 4; B.v.
21.3.2023 — 2 ZB 22.639 — juris Rn. 7). Denn die Festsetzung von Baugebieten durch
einen Bebauungsplan hat grundsatzlich nachbarschitzende Wirkung zugunsten der
Grundstuckseigentiumer im jeweiligen Baugebiet (vgl. BVerwG, U.v. 16.9.1993 — 4 C
28.91 — BVerwGE 94, 151; U.v. 23.8.1996 — 4 C 13.94 — BVerwGE 101,364; B.v.
18.12.2007 — 4 B 55.07 — BayVBI 2008, 765). Dieser bauplanungsrechtliche Nachbar-
schutz beruht auf dem Gedanken des wechselseitigen Austauschverhaltnisses. So-
weit der Eigentimer eines Grundstucks in dessen Ausnutzung offentlich-rechtlichen
Beschrankungen unterworfen ist, kann er deren Beachtung grundsatzlich auch im Ver-
haltnis zum Nachbar durchsetzen (vgl. BVerwG, U.v. 11.5.1989 -4 C 1.88 — BVerwGE
82, 61; B.v. 18.12.2007— 4 B 55.07 — BayVBI 2008, 765). Dadurch werden die Planbe-
troffenen im Hinblick auf die Nutzung ihrer Grundstticke zu einer rechtlichen Schick-
salsgemeinschaft verbunden (vgl. BVerwG, U.v. 16.9.1993 — 4 C 28.91 — BVerwGE
94, 151; B.v. 18.12.2007 — 4 B 55.07 — BayVBI 2008, 765). Der so genannte Gebietser-
haltungsanspruch greift daher nur innerhalb desselben Baugebiets (vgl. OVG NW, B.v.
28.11.2002 - 10 B 1618/02 —juris Ls 1 und Rn. 5 m.w.N.). Daher besteht ein vergleich-
bares wechselseitiges Austauschverhaltnis, das ebenfalls kraft Bundesrechts baupla-
nungsrechtlichen Nachbarschutz begrindet, in der Regel nicht zwischen dem Eigen-
tumer von Grundstucken, fur die eine Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt ist, und
Grundeigentumern eines benachbarten Baugebiets (vgl. OVG Hamburg, B.v.
25.3.2014 — 2 Bs 43/14 — juris Rn. 5; jeweils fur den Fall eines Allgemeinen Wohnge-
bietes, das an eine Gemeindebedarfsflache angrenzt VGH BW, B.v. 14.10.1999 -8 S
2396/99 — juris Rn. 3; B.v. 21.1.2019 — 8 S 2441/18 — juris Rn. 8; fur den Fall eines
Reinen Wohngebiets und einer Gemeindebedarfsflache NdsOVG, B.v. 12.3.2009
— 1 LA 184/06 — juris Rn. 13). Fir eine Vergleichbarkeit fehlt es schon daran, dass es
fur die Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbedarf weder im Baugesetzbuch noch



in der Baunutzungsverordnung Nutzungsbeschrankungen wie in einem Baugebiet gibt
(vgl. VGH BW, B.v. 21.2019 — 8 S 2441/18 — juris Rn. 9; OVG Hamburg, B.v. 30.1.1992
— Bs 11 137/91 — juris Rn. 22). Dementsprechend kommt der Festsetzung als Gemein-
bedarfsflache im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB grundsatzlich auch keine dritt-
schitzende Wirkung zu (vgl. OVG Hamburg, B.v. 30.1.1992 — Bs Il 137/91 — juris
Rn. 22; Sofker/Wienhues in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Stand August 2025,
§ 9 Rn. 65).

Gemessen an diesen Malistaben hat das Verwaltungsgericht zutreffend festgestellt,
dass eine Geltendmachung des Gebietserhaltungsanspruchs durch die Klagerin hier
ausscheidet. Denn das klagerische Grundstick und die Vorhabengrundsticke befin-
den sich zwar im Geltungsbereich desselben Bebauungsplans. Allererdings liegen die
Vorhabengrundstlcke nicht in demselben Baugebiet wie das der Klagerin. Fir die Vor-
habengrundstiicke ist eine Gemeindebedarfsflache (Festplatz) im Sinne von § 9 Abs. 1
Nr. 5 BauGB festgesetzt; fur das Ubrige Plangebiet, wozu auch das klagerische Grund-
stliick gehort, gilt die Festsetzung ,Gewerbegebiet* nach § 8 BauNVO. Insoweit kann
nach den obigen Grundsatzen nicht auf das Plangebiet und damit nicht auf den ge-
samten Geltungsbereich eines Bebauungsplans, in dem mehrere Baugebiete zusam-
mengefasst sind, abgestellt werden, wie die Klagerin meint. Insbesondere ist der Zei-
chenerklarung zum einschlagigen Bebauungsplan (elektr. VG-Akte Bl. 81 ff) zu ent-
nehmen, dass die dargestellte Perlkette unmissverstandlich die Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzungen wiedergeben soll (vgl. Nr. 2, Art der baulichen Nutzung) und
damit hier die Gemeindebedarfsflache (Festplatz) von dem im Ubrigen festgesetzten
Gewerbegebiet trennt. Es handelt sich bei der Perlkette — entgegen der klagerischen
Auffassung — auch nicht um die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen,
die im Bebauungsplan zeichnerisch als Linie mit Strichen (vgl. Nr. 4, Bauweise) dar-
gestellt werden.

Auch vermag die Klagerin mit ihrem Vorbringen nicht zu Uberzeugen, dass hier aus-
nahmsweise die Plangeberin den Planbetroffenen auch im Verhaltnis zur Gemeinde-
bedarfsflache Nachbarschutz gewahren wollte. Fur die Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans ist jeweils im Wege der Auslegung zu ermitteln, ob und inwieweit die jewei-
lige Festsetzung Drittschutz vermitteln will (vgl. BVerwG, U.v. 19.9.1986 — 4 C 8.84 —
juris Rn. 14; B.v. 9.10.1991 — 4 B 137.91 — juris Rn. 17). Zutreffend hat das Verwal-
tungsgericht in diesem Zusammenhang ausgefuhrt, dass sich hierfur keine Anhalts-
punkte aus dem Bebauungsplan noch dessen Begrindung oder Entstehungsge-
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schichte entnehmen lassen. Vielmehr ist davon auszugehen, dass die von der Plan-
geberin vorgenommene Zweckbestimmung ,Festplatz® der Allgemeinheit dienen soll
(vgl. zu Gemeindebedarfsflachenfestsetzung ,Kindergarten und Grundschule® VGH
BW, B.v. 21.1.2019 — 8 S 2441/18 — juris Rn. 11). Indes zeigt die Zulassungsschrift
nicht nachvollziehbar auf, inwiefern mit der ihrer Verwirklichung dienenden Festset-
zung gleichzeitig ein ,Schutz” der Planbetroffenen vor Beeintrachtigungen bezweckt
werden sollte. Dies gilt vor allem fur ihren Vortrag, dass der Planungswille auf die Si-
cherung der ,Gemeindebedarfsflachen" vor extensiver Nutzung wegen vorhandener
Altlasten gerichtet sei und daher mit einem erhdhten Vertrauensschutz fur die Planbe-
troffenen einhergehe. Insoweit erschlie3t sich schon nicht, weshalb dieser Umstand
den Grundstluckseigentimern einen Drittschutz vermitteln sollte.

1.2. In Anbetracht der obigen Ausfuhrungen unter Nr. 1.1. kommt es nicht mehr auf
das klagerische Vorbringen zur Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs an.

1.3. Die weitere erstgerichtliche Annahme, dass durch das Vorhaben nicht das Gebot
der Rucksichtnahme zu Lasten der Klagerin verletzt wird, greift die Klagerin schon
nicht an. Ein solcher VerstoR ist im Ubrigen auch nicht erkennbar.

2. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 2 VwGO. Die Beigeladene tragt ihre
aulergerichtlichen Kosten selbst (§ 162 Abs. 3 VwGO). Im Berufungszulassungsver-
fahren sind die aulRergerichtlichen Kosten eines Beigeladenen in der Regel nicht aus
Billigkeitsgrunden der unterliegenden Partei aufzuerlegen (vgl. BayVGH, B.v.
11.10.2001 - 8 ZB 01.1789 — BayVBI 2002, 378). Ein Ausnahmefall ist vorliegend nicht
gegeben.

Die Streitwertentscheidung folgt aus §§ 47, 52 Abs. 1 GKG.
Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO). Mit der Ablehnung des An-

trags auf Zulassung der Berufung wird das angefochtene Urteil rechtskraftig (§ 124a
Abs. 5 Satz 4 VwGO).

Koehl Dr. Volckens Dr. Neubeck



