Az.: 1A420/14

7 K 865/12

der Frau

prozessbevollmachtigt:

Ausfertigung

SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT

Beschluss

In der Verwaltungsrechtssache

gegen

die Landeshauptstadt Dresden
vertreten durch die Oberbirgermeisterin
Dr.-Kilz-Ring 19, 01067 Dresden

wegen

Nutzungsanderung von Wohnraumen
hier: Antrag auf Zulassung der Berufung

- Klagerin -
- Antragstellerin -

- Beklagte -
- Antragsgegnerin -



hat der 1. Senat des Sachsischen Oberverwaltungjsigedurch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Meng, die Richtam Oberverwaltungsgericht
Schmidt-Rottmann und den Richter am Oberverwaltgegsht Dr. Pastor

am 5. Marz 2015

beschlossen:

Der Antrag der Klagerin auf Zulassung der Berufgegen das Urteil des Verwal-
tungsgerichts Dresden vom 19. Juli 2014 - 7 K 885Mird abgelehnt.

Die Klagerin tragt die Kosten des Zulassungsvedasr

Der Streitwert fur das Zulassungsverfahren wird2000,- € festgesetzt.

Grinde

Der Antrag der Klagerin auf Zulassung der Berufistigulassig, aber unbegriindet.

Die Klagerin hat nicht gemaR § 124a Abs. 4 Satz viG® dargelegt, dass ein
Zulassungsgrund vorliegt. Das Darlegungserforderartangt, dass ein Antragsteller
im Zulassungsverfahren zum einen zumindest eindasgungsgrund gemal § 124
Abs. 2 VwWGO bezeichnet und zum anderen herausatpaiis welchen Grinden die
Voraussetzungen des bezeichneten Zulassungsgrunglggllt sind. Das
Oberverwaltungsgericht ist bei seiner Entscheidiipgr die Zulassung der Berufung
darauf beschrankt, das Vorliegen der vom Antralgstel bezeichneten
Zulassungsgrunde anhand der von ihm vorgetragessiti@spunkte zu prifen.

Das Verwaltungsgericht hat die Klage abgewiesere Riagerin habe keinen

Anspruch nach 8 72 Abs. 1 S&achsBO auf Erteilung dem ihr beantragten

Baugenehmigung. Das Vorhaben flige sich nach desedner Nutzung nicht i. S. von
8 34 BauGB in die ndhere Umgebung ein. Nach denelifrig des Augenscheins
werde die mal3gebliche ndhere Umgebung durch dialBely in dem Stral3engeviert
W.stral3e, R.stral3e, T.straBe und C.stral3e geagt.iberwiege die Nutzung der
Gebaude zu Wohnzwecken. Es sei von einem faktiseligemeinen Wohngebiet



auszugehen. Lediglich im Gebaudekomplex an deraBstund vereinzelt in anderen
Gebauden seien in den Erdgeschossen gewerblicheumgign vorhanden. In den
darUber liegenden Geschossen - haufig zwei, irZdgral3e und T.stral3e sogar vier -
sowie in den Ubrigen Gebauden sei nur Wohnnutzwmbanden. Daneben gebe es
eine Kindertagesstatte. Der Dachdeckerbetrieb werdKdiz-Betrieb seien nach den
Feststellungen vor Ort als nicht storendes Gewerlmzustufen. Ein faktisches
Mischgebiet liege nicht vor, da die Wohnnutzung eygiper der gewerblichen
Nutzung deutlich Uberwiege. Das streitgegenstaneligorhaben flige sich in das
allgemeine Wohngebiet nicht ein. Dabei konne dastellt bleiben, ob die von der
Klagerin beabsichtigte Nutzung von Raumen als Begg- und Rollenspielrdume mit
dem Schwerpunkt Fetisch/SM als Betrieb einer Veggngsstatte anzusehen sei oder
eher einem Gewerbebetrieb entspreche. Weder eingnifgungsstatte noch ein
bordellartiger Betrieb seien in einem allgemeineahWyebiet zuldssig. Die von der
Klagerin beabsichtigte Nutzung von Raumen fur eBM;Studio® sei mit dem
Charakter eines allgemeinen Wohngebiets nicht zaimearen. Die Recherchen der
Beklagten im Verwaltungsverfahren, insbesondere ld@rnetseiten zu dem von der
Klagerin betriebenen Studio, legten den Schluse ndhss die beantragte Nutzung
nicht mit einer ,psychologischen Arztpraxis®, sondevielmehr mit einem
bordellartigen Betrieb, der nach typisierender &gttung in einem allgemeinen
Wohngebiet unzuléssig sei, zu vergleichen sei. bad®e die Klagerin nicht schlissig
widerlegt (UA S. 8). Im Vordergrund stehe die sdbeuBefriedigung von Kunden.
Von dieser Nutzung gingen regelméaRig negative gubledingte* Auswirkungen auf
das das Wohnumfeld in dem Gebiet pragende sozialeakaus. Die Nutzung sei aus
Jugendschutzgrinden und wegen eines zu befurcmemdeding-Down-Effekts” mit

einer Wohnnutzung nicht zu vereinbaren.

Die Klagerin wendet ein, das VerwaltungsgerichtzaelUnrecht davon ausgegangen,
dass bei der geplanten Nutzungsart die sexuelleieBejung von Kunden im

Vordergrund stehe und durch die Klagerin und ihamesexuelle Handlungen
angeboten wirden. Dies ergebe sich nicht aus demnétseiten, die die Klagerin
unterhalte. Die Klagerin habe selbst nicht vor,usdle Handlungen anzubieten. Bei
sadomasochistisch veranlagten Menschen sei dieekexBefriedigung gestort,

wodurch Personlichkeits- und Verhaltensstorungeitredan konnten, die durch die

angewandte Psychologie der Klagerin in den geptaBeratungs- und Rollenspielen



behandelt werden koénnten. Es wirden aber keine eleru Dienstleistungen

angeboten. Auch seien Verstdlie gegen die stadieaulOrdnung nicht zu

beflrchten. Es wurden nur durchschnittlich etwaeeKunden pro Woche das Studio
der Klagerin aufsuchen. Es entstehe deshalb keiauraatbarer Zu- und

Abfahrtsverkehr. Die Kunden der Klagerin wiirden emd,ohne gré3eres Aufsehen”
deren Dienste in Anspruch nehmen. Bodenrechtlich@nfungen seien durch das
Vorhaben nicht zu befirchten. Es komme nicht daeufwelchen sittlichen oder
moralethischen Hintergrund die Téatigkeit der Klagdrabe. Stérungen gingen vom
Gewerbebetrieb der Klagerin nicht aus. Das Verwasgericht habe auch nicht
erlautert, welche negativen Auswirkungen von demheben ausgingen.

Diese Einwande begrinden keine ernstlichen Zweifeder Richtigkeit des Urteils
i. S.v. 8124 Abs. 2 Nr. 1 VwGO.

Die Klagerin hat weder einen tragenden Rechtssath reine erhebliche Tatsa-
chenfeststellung des Verwaltungsgerichts mit sdidigh Gegenargumenten so in
Frage gestellt, dass der Ausgang eines Berufunigéwens als ungewiss erscheint
(vgl. BVerfG, Kammerbeschl. v. 20. Dezember 2010BvR 2011/10 -, juris Rn. 17).

Soweit die Klagerin einwendet, dass das Verwaltgaegsht zu Unrecht von einem
bordellartigen Betrieb ausgegangen sei, es siclihbain Betrieb vielmehr um einen
das Wohnen nicht stérenden Betrieb mit psycholbgis@eratung und Rollenspielen
zu dem Schwerpunkt ,SM/Fetisch* handele, kann deahmtngefolgt werden. Das
Verwaltungsgericht hat seine Uberzeugung (§ 108. AbSatz 1 VwWGO) auf das
Vorliegen einer im allgemeinen Wohngebiet unzulssiNutzungsart insbesondere
darauf gestitzt, dass der Inhalt der im Verwaltuagahren recherchierten
Internetseiten der Klagerin zu dem von ihr berdéigtriebenen Studio auf einen
bordellartigen Betrieb hindeuteten, was von dergkfén bereits nicht schlissig
dargelegt worden sei (UA S. 8). Die Klagerin hathhidargelegt, dass es sich bei
ihrem Betrieb um eine psychologische Einrichtungndadt. Die Wirdigung des
Verwaltungsgerichts, dass es sich um einen bortigha Betrieb handele, da dort
Leistungen, die der sexuellen Befriedigung dientggen Entgelt angeboten wiirden,
steht in Einklang mit dem Inhalt der den Behordamd Gerichtsakten zu
entnehmenden Sachverhaltsermittiungen. Ausweislien in der BehoOrdenakte



befindlichen Ausziige aus den Internetseiten wirigt ldlagerin u. a. mit einem
Langzeitbehandlungsraum zum praktischen Phantadedsan. Es heil3t im Weiteren:
,90 sind ein Aufzug, Streckbank, Kafig, Andreaskre®ranger, Gynstuhl, Thron,
Pferdewagen...TV-Ecke und Babygatter vorhanden. RuolVierte ein Genuf3 und
fur Anfanger der beste Einstieg.” Auch der Vortdey Klagerin, es gehe darum (vgl.
S. 3 des Schriftsatzes vom 7. Juni 2013), dasstgaati oder masochistisch veranlagte
Menschen in einem vorgegebenen Raum ihre Neiguagsleben konnen, andert an
der Einordnung als bordellartiger Betrieb nichtgnm auch die Moglichkeit des
Ausleben dieser Neigungen im Rahmen eines Uber-Umtdrordnungsverhaltnisses
gegen Entgelt ist grundséatzlich als das gewerbl&hbieten sexueller Handlungen
einzuordnen, auch wenn sich - wie die Klagerin réagtt - nur ,der Delinquent
entblof3t”. Es ist fur die Annahme eines bordelgati Betriebs auch ohne Belang,
dass die angebotenen Handlungen nicht der gegegesesiexuellen Befriedigung und
nicht der Ausiibung des Geschlechtsverkehrs digteam auch sonstige sexuelle oder
erotische Angebote gegen Entgelt werden vom Bede8 bordellartigen Betriebs
umfasst (vgl. auch OVG Berlin, Beschl. v. 9. Afl03 - 2 S 5.03 -, juris Rn. 6; VG
Kdln, Urt. v. 7. Januar 2014 - 2 K 3358/13 -, juRB. 26 ff.). Dass dem entgegen eine
Art psychologische Praxis gefuhrt wird, ist wedesi@htlich (vgl. auch S. 98 bis 102
der Behordenakten zu den Internetseiten des BstdebKlagerin) noch substantiiert
dargelegt. Dies ergibt sich jedenfalls nicht aus dergetragenen Definitionen zum
Begriff ,SM/Fetisch* oder dem Hinweis, dass aucheepsychologische Beratung

erfolgt.

Bordellartige Betriebe sind in einem allgemeinenhigebiet im Sinne des § 4 Abs. 1
BauNVO grundsatzlich unzulassig und kénnen auchtrats sonstige nichtstérende
Gewerbebetriebe gem&lR 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO =zsgeh werden (vgl.
Fickert/Fieseler, BauNVO, 12. Aufl., 8 4 Rn. 9.8566, 9.68 und 9.69). Das folgt aus
der prinzipiellen Unvereinbarkeit solcher Betrietné& den dem planungsrechtlichen
Begriff des Wohnens und des Wohngebietes zugruretgeernden stadtebaulichen
Ordnungszielen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 29. Oktoi®97, NVwZ-RR 1998, 540;
Senatsbeschl. v. 28. Juni 2010 - 1 A 659/08 -sj&n. 5 ff, m. w. N.).

Die von einem bordellartigen Betrieb bei der gebetetypisierenden Betrachtung

ausgehenden Stérungen des Wohnens in einem plaeohtieh dem Wohnen
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dienenden Gebiet bestehen dabei auch nicht vokdedy in einer Beeintrachtigung
der Wohnruhe, etwa durch verstarkten Kraftfahrzedgehr, so dass es auch nicht
darauf ankommt, ob der Betrieb der Klagerin woclh&@nnur von ca. sieben Kunden
aufgesucht wird, sondern ganz allgemein in den thega ,milieubedingten”
Auswirkungen derartiger Einrichtungen auf das dashiimfeld in dem betreffenden
Gebiet pragende soziale Klima (Senatsbeschl. vJ@8.2010 a. a. O.; OVG Rh.-Pf.
Beschl. v. 16. September 2013 - 8 A 10558 -, js 8; OVG Berlin, Beschl. v. 9.
April 2003 a. a. O.; VG Koéln, Urt. v. 7. Januar 2(4. a. O.).

Die Berufung ist auch nicht wegen besonderer tht&der oder rechtlicher

Schwierigkeiten (8 124 Abs. 2 Nr. 2 VwGO) zuzulass8olche Schwierigkeiten

weist eine Rechtssache dann auf, wenn sie in tdisler oder rechtlicher Hinsicht
voraussichtlich gréRere, das heildt Uberdurchstichi#t das normale Mald nicht
unerheblich Uberschreitende Schwierigkeiten veontséSachsOVG, Beschl. v. 16.
April 2008, SachsVBI. 2008, 191, 194; st. Rsprin &rhohter Begrindungsaufwand
in Bezug auf eine in Rechtsprechung und Literatarstuttene Frage indiziert

besondere rechtliche Schwierigkeiten (BVerfG, Kambeschl. v. 10. September
2009 - 1 BVR 814/09 -, juris Rn. 21). Die besonde®ehwierigkeiten missen sich auf
Tatsachen- oder Rechtsfragen beziehen, die fir #askrete Verfahren

entscheidungserheblich sind.

Derartige Schwierigkeiten zeigt die Klagerin nielif. Ihr Vortrag beschrénkt sich im
Wesentlichen auf die pauschale Behauptung, dassclesum keinen bordellartigen
Betrieb handele, vielmehr unter psychologischeraierg einer sexuellen Devianz
Rechnung getragen werden solle. Dabei bedarf auehFrchge der Einordnung
masochistischer Handlungen nicht der Klarung, aaseicher gewerblicher Betrieb
mit der Wohnnutzung in einem allgemeinen Wohngemight vereinbar ist (vgl. auch
BVerwG, Beschl. v. 25. Marz 2004 - 4 B 15.04 -yigu Rn. 4; HessVGH, Beschl. v.
27. Mérz 2001 - 4 TZ 742/01 -, juris Rn. 5f.).

Eine grundsatzliche Bedeutung der Rechtssache imeSvon § 124 Abs. 2 Nr. 3
VwWGO hat die Klagerin ebenfalls nicht dargelegtu@satzliche Bedeutung weist
eine Rechtsstreitigkeit auf, wenn sie eine redmlioder tatséchliche Frage aufwirft,

die fur die Berufungsinstanz entscheidungserheblish und im Sinne der
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Rechtseinheit einer Klarung bedarf. Die Entschegdunuss aus Grinden der
Rechtssicherheit, der Einheit der Rechtsordnung dde Fortbildung des Rechts im
allgemeinen Interesse liegen, was dann zutriffprweaie klarungsbedurftige Frage mit
Auswirkungen dber den Einzelfall hinaus in veratigénerungsfahiger Form
beantwortet werden kann. Im Antrag, der auf diendsatzliche Bedeutung einer
Rechtssache gesttzt ist, ist die Rechtsfragegmiedsatzlich geklart werden soll, zu
bezeichnen und zu formulieren. Dabei ist substemtiu begrinden, warum sie fur
grundsétzlich und klarungsbedirftig gehalten wfatner, weshalb die Rechtsfrage

entscheidungserheblich und ihre Klarung im Berufwegfahren zu erwarten ist.

Die Fragen, ob ein ,Sadomaso-Studio® in einem atlgmen Wohngebiet
bauplanungsrechtlich zuldssig ist und ob es sich di@em solchen um einen
bordellartigen Betrieb handelt, sind nicht klarsibgdlrftig, denn sie lassen sich
anhand des Gesetzes und der zu 8 4 BauNVO ergangReehtsprechung
beantworten. Zunachst wird ein solches Studio, Eagerbszwecken dient, bereits
nicht vom Begriff des Wohnens in § 4 Abs. 1 BauN¥i@asst, zu dem eine auf Dauer
angelegte Hauslichkeit, die Eigengestaltung dersHalisfihrung und des hauslichen
Wirkungskreises sowie die Freiwilligkeit des Aufealts gehéren (vgl. BVerwG,
Beschl. v. 25. Méarz 2004 - 4 B 15.04 -, juris Rh.Auch ist auf der Grundlage einer
typisierenden Betrachtungsweise nach der Rechtspngc  des
Bundeverwaltungsgerichts zu beantworten, dass 8adgmaso-Studio® nicht als
sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb i. S. 8le4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
zugelassen werden kann. Denn gemdl 8 4 Abs. 3 Nr.
BauNVO ist eine Ausnahme unzulassig, wenn das \bmha bezogen auf den
Wohngebietscharakter - aufgrund seiner typischenzihgsweise storend wirkt.
Letzteres ist bei einem ,Sadomaso-Studio®, dase aisgefihrt - als bordellartiger
Betrieb einzuordnen ist, der Fall.

Die Berufung ist schlieBlich auch nicht wegen eiWesfahrensfehlers (8 124 Abs. 2
Nr. 5 VwWGO) zuzulassen. Fur eine Verletzung desetsnichungsgrundsatzes (8 86
Abs. 1 VwWGO) wegen unzureichender Sachverhaltsaufkly ist nichts ersichtlich.
Soweit die Klagerin die Zulassigkeit eines ,Sadoor8sudios” in einem allgemeinen
Wohngebiet annimmt, legt sie allein eine anderenttebe Auffassung dar. Ein

Verfahrensfehler lasst sich ihrem Vorbringen abehtnentnehmen. Fir die Frage der
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baurechtlichen Einordnung unter den Begriff des Wois bedarf es auch keiner
besonderen Sachkunde eines Gutachters, vielmestr d&h die Frage anhand des
Gesetzes beantworten. Eine weitergehende Sachaufgldhat die Klagerin zudem

erstinstanzlich nicht beantragt.

Die Kostenentscheidung folgt ags 154 Abs. 2 VwGO Die Streitwertfestsetzung
beruht auf § 47, 52Abs. 1 GKG. Der Senat orientiert sich dabei anFEstsetzung
des Streitwerts durch das Verwaltungsgericht, gegén die Beteiligten im

Zulassungsverfahren keine Einwande erhoben haben.

Der Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VWGEB #bs. 1 Satz 5i. V. m. § 66
Abs. 3 Satz 3 GKG).

gez.:
Meng Schmidt-Rottmann Dr. Pastor

Ausgefertigt:
Bautzen, den

Sachsisches Oberverwaltungsgericht



