VG Ansbach, Beschluss v. 03.05.2021 — AN 9 S 21.00547

Titel:
Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb im allgemeinen Wohngebiet

Normenketten:

BauGB § 31 Abs. 2

BauNVO § 4, § 11 Abs. 3
VwGO § 80 Abs. 5, § 80a Abs. 3

Leitsatze:

1. Auch wenn es der Gemeinde im Grundsatz freisteht, zu bestimmen, ob die Festsetzung eines
Bebauungsplanes nachbarschiitzende Wirkung haben soll, so gilt dies nicht bei der Festsetzung der
Baugebiete. (Rn. 33) (redaktioneller Leitsatz)

2. Nachbarschutz kommt bei Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur iberbaubaren
Grundstiicksflache nur dann in Frage, wenn der Satzungsgeber beim Erlass der Satzung eine
entsprechende Wirkung angeordnet hat. (Rn. 43) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Gebietserhaltungsanspruch, grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, allgemeines Wohngebiet, Nachbarschutz,
Befreiung, Grundztige der Planung, Gebot der Riicksichtnahme, Verkehr

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 27.09.2021 — 9 CS 21/1373

Tenor

1. Die aufschiebende Wirkung der Klage gegen den Bescheid der Beigeladenen vom 15. Februar 2021 in
der Fassung des Anderungsbescheids vom 19. Marz 2021 wird angeordnet.

2. Die Antragsgegnerin und die Beigeladene tragen die Kosten des Verfahrens je zur Halfte.

3. Der Streitwert wird auf 25.000,00 EUR festgesetzt.
Griinde

1
Die Antragstellerin wendet sich gegen die Baugenehmigung fur ein Mehrfamilienhaus (69 Wohneinheiten)
mit Nahversorger, Backerei und Tiefgarage.
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Die Antragstellerin ist Eigentimerin des Grundstlcks FINr. ... Gemarkung ..., ... Das Grundstlck grenzt im
Nordosten an den ... und im Stdosten an die ...Strale an. Das Grundstlck ist aufgrund einer
Baugenehmigung vom 17. November 1998 i.d.F. der Tekturgenehmigung vom 28. September 2000 mit
einem entlang des ... viergeschossigen, nach Siiden entlang der ...StralRe anschlieRenden und im Suden
nach Westen abknickenden dreigeschossigen Gebaude, jeweils mit Walmdach auf dem nach allen Seiten
zurlickversetzten weiteren Geschoss sowie einem viergeschossigen Zwischenbau zwischen den beiden
Gebaudeteilen bebaut. Zwischen der AuRenwand und dem zurlickversetzten obersten Geschoss ist jeweils
eine umlaufende Dachterrasse genehmigt. In der Baugenehmigung wurde eine Befreiung von der
Baugrenze, von der Dachform, von der Dachneigung und hinsichtlich der Tiefgarage im Bebauungsplan
gewahrt ebenso wie Abweichung nach Siidosten wegen der Uber die Strallenmitte reichenden
Abstandsflache. Die Wandhohe der nach Sidosten zur ...Stral3e reichenden Wand betragt zwischen ca.
10,50 m im Suden bis zu ca. 13,30 m im Norden beim viergeschossigen Gebaudeteil, die Wandhdhe des
zurlckgesetzten Geschosses betragt von ca. 12,30 m im Sitden bis zu ca. 14,50 m beim ndrdlichen
Gebaudeteil, die Firsthohe betragt ca. 14,50 m beim sudlichen und ca. 17 m beim noérdlichen Gebaudeteil.
Die Dachneigung betragt ca. 23 Grad, der Abstand der sudéstlichen Aufienwand von der



Grundstlicksgrenze betragt ca. 7 m im Suden und 8 m beim nérdlichen Gebaudeteil, die gesamte Lange der
sudostlichen Auflenwand Uber beide Bauteile hinweg betragt ca. 54 m.
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Auf der gegenuberliegenden Seite stiddstlich der ...StralRe, sudlich des ... und stdwestlich der an diesen
anschlieflenden ... liegt das Baugrundstuck, FINr. ... Am 27. Januar 2020 ging bei der Antragsgegnerin ein
Bauantrag der Beigeladenen zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 69 Wohneinheiten und einem
Lebensmitteleinzelhandel, Tiefgarage sowie Aufschuttung ein, das sogenannte Haus L einer Reihe von
westlich und sudlich des Baugrundstiicks genehmigten und teilweise errichteten Gebauden. Das
Bauvorhaben besteht aus einem u-formigen, im Osten viergeschossigen, in Norden und Nordwesten
fiinfgeschossigen und im Siidwesten sechsgeschossigen Gebaude mit Flachdach sowie einem
eingeschossigen Gebaudeteil im Innern. Laut der vorgelegten Betriebsbeschreibung vom 22. Januar 2020
sollen im eingeschossigen Gebaudeteil sowie in Teilen des Erdgeschosses ein Lebensmitteleinzelhandel
(Nahversorger) betrieben werden mit Offnungszeiten Montag bis Samstag von 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr,
sowie eine Backerei mit Café, deren Betriebszeiten zusatzlich Sonntag von 8:00 Uhr bis 17:00 Uhr betragen
sollen, weiter soll ein Backshop mit 8 Sitzplatzen innen und 8 Sitzplatzen aul’en sowie Betriebszeiten
zusatzlich sonntags von 8:00 Uhr bis 20:00 Uhr betrieben werden. Fur diese Nutzung sollen 23 Stellplatze
in der unter dem Gebaude geplanten Tiefgarage sowie 10 Kurzparkplatze auf offentlichem Grund
nordwestlich des Baugrundstticks errichtet werden. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt nach Nordosten zur
... und ist ebenso wie die ostlich davon geplante Anlieferungsrampe im 6stlichen Gebaudeteil
untergebracht. Nach der schalltechnischen Prognose vom 14. Januar 2020 des Ingenieurbduros ..., die zu
den vom Lebensmittelmarkt und Zu- und Abfahrt ausgehenden Larmemmissionen erstellt wurde, ergibt sich,
dass beim Gebaude der Antragstellerin keine relevanten Larmimmissionen zu erwarten sind.
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Nachdem die Antragsgegnerin mit planungsrechtlicher Stellungnahme vom 8. April 2020 ihr Einvernehmen
erteilt hatte, wurde das Bauvorhaben mit Bescheid vom 15. Februar 2021 (Az. ...*) baurechtlich genehmigt.
Nach den genehmigten Planen soll der Einzelhandel im Erdgeschoss sowie dem eingeschossigen
Gebaudeteil eine Verkaufsflache von ca. 877 m? umfassen, an diesen schliel3t sich nach Norden ein
Windfang mit ca. 56 m? an, der den Zugang zum ... ermoglicht. Westlich des Einzelhandels und des
Windfangs ist der Backereibetrieb, stdlich angrenzend nach dem folgenden Treppenhaus sind
verschiedene Sozialraume sowie das Biro des Marktleiters geplant, ganz im Suden folgen ein Atelier, ein
Hausmeisterbiiro sowie eine Hausmeisterwerkstatt. Nach der entlang der 6stlichen Aulenwand von Norden
her verlaufenden Anlieferungsrampe mit ca. 114 m? folgt ein Lagerraum mit ca. 245 m? sowie zahlreiche
weitere kleinere, dem Einzelhandelsbetrieb zugeordnete Raume mit einer Gesamtflache von ca. 95 m2.
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Der nach Osten entlang der ...-StralRe errichtete funf- bzw. sechsgeschossige Gebaudeteil weist nach den
genehmigten Planen eine Wandhéhe von im Stden 20,65 m an der sudostlichen Gebaudeecke bis zu ca.
20,50 m am nordlichen Ende des insgesamt ca. 22,5 m breiten sechsgeschossigen Gebaudeteils, sowie
von 17,50 m im Suden bis ca. 17,30 m an der nordostlichen Gebaudeecke auf einer Lange von ca. 20 m
auf. In der nordwestlichen Gebaudewand befinden sich an deren sidlichem Ende flinf Loggien in den
Obergeschossen. Vier weitere Loggien sind in der nordlichen AuRenwand im finfgeschossigen Gebaudeteil
zum ... hin in den Obergeschossen vorgesehen. Der nérdlich angrenzende Gebaudeteil knickt dann nach
Nordosten ab, in diesem Bereich befindet sich auch der Zugang zum Lebensmitteleinzelhandel.
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Im Baugenehmigungsbescheid vom 15. Februar 2021, gedndert durch Anderungsbescheid vom 19. Marz
2021, wurde in Nr. 4 Befreiung erteilt gemaR § 31 Abs. 2 BauGB u.a. von den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. ...

- wegen Errichtung des Hauses L teilweise aulRerhalb festgesetzter Baufenster auf festgesetzter
StralRenverkehrsflache

- wegen Uberschreitung der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse um zwei bis drei Vollgeschosse und
damit verbunden die Nichteinhaltung der festgesetzten Geschossflachenzahl

- wegen Errichtung von Flachdachern statt der Sattel- bzw. Pultdacher

- wegen Nichteinhalten der Lage der festgesetzten Strallenbegrenzungslinie



- wegen Errichtung von einem Wohngebaude mit mehr als zwei Wohneinheiten im festgesetzten WA 8
- wegen Nichterrichtung von Altenwohnungen im festgesetzten WA 7

- wegen Errichtung von Kfz-Stellplatzen aulierhalb der festgesetzten Flache fir Stellplatze,
Gemeinschaftsgaragen und Tiefgaragen einschlief3lich deren Zufahrt

- wegen Entfalls der Larmschutzwand entlang der ...-Strae und der Bahnlinie ... In Nr. 5 wurde
Abweichung zugelassen gemaf Art. 63 Abs. 1 BayBO von Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO wegen
Uberschreitung der Mitte der 6ffentlichen Verkehrsflache durch die erforderlichen Abstandsflachen des
Hauses L nach Norden, wegen Nichteinhaltung der erforderlichen Abstandsflachen des Hauses L nach
Siiden sowie wegen Nichteinhaltung der erforderlichen seitlichen Abstandsflachen auf dem Baugrundstiick.
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Nach Auflage Nr. 5 zur Baugenehmigung sind fiir das Vorhaben 92 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
notwendig, zusatzlich der 17 Stellplatze fur das Pflegeheim der Antragstellerin, die auf dem Baugrundstiick
vorhanden sind. Von diesen Stellplatzen seien 81 wie in den Bauzeichnungen festgelegt unterzubringen. In
Auflage Nr. 30 ist der Betrieb des Verbrauchermarkts mit Backerladen auf die Tagzeit von 6:00 Uhr bis
22:00 Uhr begrenzt einschlieRlich des Zu- und Abgangs der Kunden sowie des Zu- und
Abgangsfahrverkehrs. In Auflage Nr. 31 sind Regelungen hinsichtlich des Lieferverkehrs enthalten, in
Auflage Nr. 33 werden reduzierte Immissionsrichtwerte furr die Immissionsorte ... und ... gemaf} dem
Schutzcharakter eines allgemeinen Wohngebietes von tags 49 und nachts 34 dB(A) festgesetzt.
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Das Baugrundstiick wie das Grundstlck der Antragstellerin liegen im Geltungsbereich des seit 11. April
1990 rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. ... der Beklagten, der als Art der Nutzung in Teilbereichen
Mischgebiet, in Teilbereichen allgemeines Wohngebiet sowie eine Flache fir den Gemeinbedarf - Kultur fir
das Museum fiir Industriekultur festsetzt. Die Bereiche mit der Festsetzung Ml befinden sich ganz im
Westen des Planbereichs sowie im Norden entlang der ...Stralle, im Bereich stdlich davon bis zur ...-
Stralle wurde als Art der Nutzung jeweils WA festgesetzt. Ganz im Nordosten wurde noch eine Flache fur
Gemeinbedarf - Kindergarten festgesetzt. Das fur die Wohnbebauung vorgesehene Gebiet wurde in
Teilflachen mit den Bezeichnungen WA 1 bis WA 12 gegliedert, wobei das Grundstiick der Antragstellerin in
dem Bereich WA 6 und das Baugrundsttick teils in dem Bereich WA 7, teils in dem Bereich WA 8 liegen.
Der Bereich WA 6 ist laut dem Bebauungsplan auf allen Seiten von 6ffentlichen Verkehrsflachen umgeben,
ebenso wie der Bereich WA 7. Der Bereich WA 8 grenzt im Norden, Westen und Stden an 6ffentliche
Verkehrsflachen und im Osten an die eine Flache fur Bahnanlagen. Der Bebauungsplan enthalt fir die
einzelnen Uberbaubaren Bereiche teils Baulinien, teils Baugrenzen, und setzt fiir den Bereich WA 6 teils
drei, teils vier Vollgeschosse fest, flir den Bereich WA 7 teils zwei, teils drei Vollgeschosse sowie flir den
Bereich WA 8 zwei Vollgeschosse fest. In § 2 Nr. 1.1 der Satzung werden ,,in den allgemeinen
Wohngebieten® Anlagen und Einrichtungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 (Anlagen fir Verwaltungen sowie fur sportliche Zwecke), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen) ausgeschlossen und sind auch nicht ausnahmsweise zuldssig. Nach § 2 Nr. 1.2 durfen ,in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1, 3, 5, 8 und 11“ Wohngebaude nicht mehr als zwei Wohnungen haben,
unter § 2 Nr. 1.3 werden flr den Bereich ,der Wohngebiete WA 2, 4, 6, 7, 9 und 10 Altenwohnungen in
unterschiedlichem Umfang mit insgesamt 1.800 m? Geschossflache festgesetzt. In § 2 Nr. 2.1 werden
abweichende Abstandsflachen zu den StralRenverkehrsflachen angeordnet. § 2 Nr. 3.2 enthalt
Beschrankungen fir die Errichtung von Stellplatzen in Tiefgaragen in den allgemeinen Wohngebieten WA 2,
4,6,7,8,9und 10. In Nr. 3.3 werden ,den einzelnen Baugebieten von WA 1 bis 11“ Stellplatze und ,dem
Mischgebiet Ml 4“in den Gemeinschaftsgaragen zugeordnet.
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Der Baugenehmigungsbescheid vom 15. Februar 2021, Az.: ..., wurde im Amtsblatt der Antragsgegnerin
Nr. 5 am 3. Marz 2021 o&ffentlich bekanntgemacht.
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Mit am 25. Marz 2021 beim Gericht eingegangenen Schriftsatz vom selben Tag lie3 die Klagerin durch ihre
Prozessbevollmachtigten Klage gegen den Bescheid vom 15. Februar 2021 erheben.
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Ebenfalls am 25. Marz 2021 lieR® die Antragstellerin die Anordnung der aufschiebenden Wirkung der Klage
beantragen. Zur Begriindung fuhrt die Antragstellerin im Wesentlichen aus, die angefochtene
Baugenehmigung sei rechtswidrig und verletze die Antragstellerin als Nachbarin in ihren Rechten. Die
Baugenehmigung beinhalte die Zulassung eines Nahversorgers mit einer Verkaufsflache von mindestens
877 m?, damit handle es sich aber um einen im allgemeinen Wohngebiet unzulassigen gro¥flachigen
Einzelhandel. Die Antragstellerin kdnne sich insofern auf einen Gebietserhaltungsanspruch hinsichtlich des
vorliegenden allgemeinen Wohngebiets berufen, der groRflachige Einzelhandel habe auch nicht im Wege
der Befreiung gemaR § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB genehmigt werden kdnnen. Im Ubrigen seien generell bei
Erteilung der Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB die nachbarlichen Interessen der Antragstellerin nicht
hinreichend gewdrdigt worden, obwohl das dort enthaltene Gebot der Wirdigung nachbarlicher Interessen
eine drittschiitzende Wirkung beinhalte. Die Erhdhung der Zahl der Vollgeschosse flihre zu einer optisch
erdrickenden Wirkung fur die Bewohner des Pflegeheims der Antragstellerin, zudem bewirke die extrem
verdichtete Bebauung eine erhebliche Reduzierung des offentlichen Aufenthaltsraumes auf dem
Grundsttick der Beigeladenen, da nicht einmal mehr eine Hofanlage dort gegeben sei. Die Bewohner des
Grundstticks mussten deshalb die Hofanlagen der Nachbargrundstiicke mitbenutzen. Die Festsetzungen
zum Maf der baulichen Nutzung im Bebauungsplan seien hier im Lichte des sogenannten Wannsee-Urteils
des Bundesverwaltungsgerichts drittschiitzend, so dass auch insoweit Rechtsverstofie durch die
Baugenehmigung von der Antragstellerin gertigt werden kdénnten. Der hier genehmigte Nahversorger sei als
grof¥flachiger Einzelhandel im allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig, sondern lediglich in Kerngebieten
oder in fur diesen festgesetzten Sondergebieten, § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO. Grof¥flachiger Einzelhandel
widerspreche der Zweckbestimmung des § 4 Abs. 1 BauNVO nicht nur wegen des Larms, sondern vor
allem wegen der héheren Frequentierung. Ein solches Vorhaben kénne auch nicht im Wege der Befreiung
nach § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB genehmigt werden, Einzelhandel sei kein Laden i.S.d. § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO. Die Flachenobergrenze fir Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung der Bevolkerung im
Gegensatz zu grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben betrage 800 m? Verkaufsflache. Die
Bruttogeschossflache i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 3 und 4 betrage hier mehr als 1.200 m?, damit gelte die
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO. Die Widerlegung dieser Vermutung i.S.d. § 11 Abs. 3
Satz 4 BauNVO sei der Beigeladenen wie der Antragsgegnerin nicht gelungen, insbesondere fehle es an
entsprechenden Untersuchungsergebnissen im Hinblick auf die insoweit relevanten Faktoren. Der
Nahversorger kdnne auch nicht als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO zugelassen werden, dies ware von § 2 Nr. 1.1 der Bebauungsplansatzung ausgeschlossen,
auflerdem Ubersehe die Antragsgegnerin, dass die Voraussetzung der Gebietsversorgung sich nicht auf die
GrolRe des Einzelhandelsbetriebs beziehe, sondern auf das Warenangebot. Die Antragstellerin kdnne sich
auf einen Gebietserhaltungsanspruch berufen, da ihr Grundstiick und das Baugrundstick im selben
allgemeinen Wohngebiet lagen. Auf die lediglich formal vorgenommene Trennung in WA 6, WA 7 und WA 8
im Bebauungsplan kénne es nicht ankommen, diese Einteilung diene lediglich der Vereinfachung der
unterschiedlichen Festsetzungen des Males der baulichen Nutzung. Keinesfalls sei damit eine Trennung
der Art der baulichen Nutzung oder die Einschrankung des Gebietserhaltungsanspruchs bezweckt
gewesen. Dies ergebe sich auch aus der Bebauungsplanbegriindung, danach diene das gesamte Areal
ausschlief3lich dem Wohnen, auf Seite 4 der Begriindung heil3e es: ,Die Gréf3e des Baugebiets betragt ca.
10 ha und unterteilt sich in folgende Nutzungskategorien:

1. Aligemeines Wohngebiet WA ca. 6,9 ha
2. Mischgebiete Ml ca. 1,10 ha“.
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Alle Wohngebiete seien als ein allgemeines Wohngebiet betrachtet und so behandelt worden, eine weitere
Trennung in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung habe der Plangeber nicht vorgenommen. Vielmehr
wuirden die Wohngebiete einheitlich behandelt und alle sonstigen Gewerbegebiete dort ausgeschlossen.
Fir die Art der baulichen Nutzung seien auch keine differenzierten Festsetzungen innerhalb der
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete getroffen worden, anders als hinsichtlich der Festsetzungen
bezlglich des Males der baulichen Nutzung. Auch zeige die Tatsache, dass das Bauvorhaben sich tber
zwei nach Auffassung der Antragsgegnerin unterschiedliche Baugebiete erstrecke (WA 7 + WA 8), dass der
Plangeber eine trennscharfe Gliederung der unterschiedlichen Baugebiete nicht im Sinne gehabt habe.
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Auch die von der Antragsgegnerin und der Beigeladenen angefiihrten Entscheidungen des Bayer.
Verwaltungsgerichtshofs stiinden dem nicht entgegen, da dort jeweils ein baugebietstibergreifender
Gebietserhaltungsanspruch nur fiir unterschiedliche Baugebiete mit jeweils unterschiedlicher Art der
Nutzung abgelehnt worden war, wahrend hier die Art der Nutzung dieselbe sei. Im Weg des
Umkehrschlusses sei deshalb nach diesen Entscheidungen ein Gebietserhaltungsanspruch der
Antragstellerin zu bejahen.
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Schlief3lich habe auch die tatsachliche Entwicklung der Bebauung im Plangebiet gezeigt, dass die
Antragsgegnerin, statt sich auf die angefuhrten sehr differenzierten Festsetzungen zu berufen, mit einer
Vielzahl von Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere zum Maf} der
baulichen Nutzung und zur tberbaubaren Grundstuicksflache von der urspriinglichen Planung abgewichen
sei. Auch das ursprlinglich als P3 bezeichnete geplante Parkhaus sei neben weiteren Parkhausern nie
umgesetzt, sondern dort ebenfalls Wohnbebauung verwirklicht worden. Auch die urspriinglich als Zufahrt
vorgesehene ...-StralRe weise nicht mehr die zunachst vorgesehene Wirkung einer ErschlieBungsstrale mit
der Verbindung mehrerer Wohnbldcke auf, diese entfalte deshalb auch keine Trennungswirkung (mehr).
Das Vorhaben der Beigeladenen habe Auswirkungen auf alle umliegenden Bereiche, der veranderte
Charakter der Stral3e und die in wesentlichen Aspekten von dem Bebauungsplan abweichende tatsachliche
Bebauung fuhrten vielmehr zum Erfordernis einer Plananderung.
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Dariber hinaus verletze das Vorhaben auch nachbarschiitzende Rechte der Antragstellerin, da es den
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung in erheblichem Male widerspreche. Abweichend vom
Bebauungsplan sei durch die Baugenehmigung eine nahezu vollstéandige Uberbauung der
Grundstucksflache zugelassen worden, indem zum einen im Untergeschoss eine Tiefgarage fast vollflachig
bebaut werden solle und zum anderen ein Supermarkt geplant sei, die Geschossflachenzahl werde um
mehr als 230% Uberschritten. Zudem solle der Gebaudekomplex flinf bzw. sechs Geschosse anstelle der im
WA 7 festgesetzten zwei bis drei Geschosse aufweisen. Noch erheblicher sei der Verstol3 gegen die im WA
8 festgesetzte Zahl von zwei Vollgeschossen. Dabei Uberschritten bereits die Festsetzungen im
Bebauungsplan die damals nach der BauNVO zulassigen Zahlen fiir die Geschossflache. Auch die insoweit
erteilten Befreiungen stiinden der Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung insoweit nicht entgegen, da die
enorm verdichtete Bebauung nicht mehr mit den Grundzligen der Planung Ubereinstimme, dies gelte sowohl
fur die Geschossflache wie fiir die Zahl der Vollgeschosse. Die Vielzahl der vorhandenen Befreiungen fiihre
zu dem Ergebnis, dass mit den genehmigten Befreiungen bezliglich des Hauses L eine dem
Plangebietscharakter widersprechende Bebauung zugelassen werde. Im Ubrigen widersprachen auch die in
der Umgebung genehmigten Vorhaben hinsichtlich der Geschosszahl jeweils den Festsetzungen im
Baugebiet. Dies werde auch nicht durch die Dachbegrinung kompensiert, da dadurch der durch die dichte
Bebauung wegfallende &ffentliche Aufenthaltsraum nicht kompensiert werden kénne. Die entsprechende
Planung sei insofern auch nicht mehr stédtebaulich vertretbar, schliellich seien auch die nachbarlichen
Interessen der Antragstellerin insoweit nicht hinreichend gewdtirdigt worden. Die Erhdhung der Zahl der
Vollgeschosse zur Antragstellerin hin von drei auf funf bis sechs flhre zu einer erdriickenden Wirkung fir
die Bewohner des Pflegeheims der Antragstellerin, die besonders schutzwiirdig seien. Durch die extrem
verdichtete Bebauung des Grundstticks sei der Bereich fiir die 6ffentliche Nutzung erheblich eingeschrankt
worden, eine Hofanlage sei nicht mehr gegeben. Insofern begriindeten hier die Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung hier sogar eine drittschiitzende Wirkung. Im Gebiet des Bebauungsplans Nr. ... sei
namlich als Voraussetzung dafiir ein wechselseitiges Austauschverhaltnis unter den Planbetroffenen
vorhanden, dies sei aber nur umsetzbar, wenn jeder Grundstlickseigentimer bei der Bebauung seines
Grundstlicks die Festsetzungen zumal zum MalR der baulichen Nutzung und damit den gerechten Ausgleich
zwischen privaten und 6ffentlichen Raum beachte.
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Schlief3lich werde dadurch auch das Gebot der Ricksichtnahme nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO verletzt,
dies geschehe sowohl durch die von dem grof¥flachigen Einzelhandel ausgehenden Stérungen, aber auch

im Hinblick auf die GbermaRige Bebauung des Grundstlicks, so dass keine Freiflachen mehr Ubrig blieben.
Das Vorhaben flihre zu einer erdriickenden Wirkung im Hinblick auf das Grundstiick der Antragstellerin.
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Die Antragstellerin beantragt,



die aufschiebende Wirkung der Anfechtungsklage der Antragstellerin gegen den Bescheid des
Antragsgegners vom 15. Februar 2021 anzuordnen.
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Weiter beantragt sie mit Schriftsatz vom 15. April 2021,

die aufschiebende Wirkung der Anfechtungsklage gegen die Baugenehmigung vom 15. Februar 2021 bis
zur Entscheidung des Gerichts Uiber den Antrag auf Erlass einer einstweiligen Anordnung vom 25. Marz
2021 vorlaufig anzuordnen.
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Die Antragsgegnerin beantragt,

den Antrag abzulehnen.
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Zur Begriindung fiihrt sie aus, die angefochtene Baugenehmigung sei rechtmaRig und verletze die
Antragstellerin nicht in ihren Rechten. Das genehmigte Vorhaben werde gegenuber dem Grundstlick der
Antragstellerin nicht auf die Baulinie gesetzt, sondern von dieser zurlickversetzt errichtet, auf diese Weise
koénnten vor der Westfassade 6ffentliche Stellplatze auf 6ffentlichem Grund errichtet werden. Die
angefochtene Baugenehmigung verletze keine die Rechte der Antragstellerin schiitzenden Normen. Soweit
die Antragstellerin vortrage, durch die Zulassung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs sei hier eine
gebietsfremde Nutzung zugelassen worden, kénne sie sich dennoch nicht auf einen
Gebietserhaltungsanspruch berufen, denn ein solcher Anspruch bestehe nur gegen Vorhaben im selben
Baugebiet. Hier aber liege das Anwesen der Antragstellerin in dem allgemeinen Wohngebiet WA 6,
wahrend das Bauvorhaben in den Baugebieten WA 7 und 8 gelegen sei. Diese Unterscheidung in die
insgesamt im Bebauungsplangebiet festgesetzten elf allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis 11) sei vom
Satzungsgeber nicht lediglich formal vorgenommen worden, da eine solche Vereinfachung von
Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung auch auf andere Weise einfach mdglich gewesen ware.
Der Satzungsgeber habe mit den Festsetzungen zu den Wohngebieten nicht nur unterschiedliche
Vorstellungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung verfolgt, sondern diese auch umgesetzt. So dirften
etwa nach den Festsetzungen in den Wohngebieten WA 1, 3, 5, 8 und 11 Wohngebaude nicht mehr als
zwei Wohnungen haben (§ 2 Nr. 1.2 der Satzung), andererseits mussten in diesen Wohngebieten anders
als in anderen Wohngebieten keine Altenwohnungen errichtet werden (§ 2 Nr. 1.3 der Satzung). Ebenso sei
die Zulassigkeit von Tiefgaragenstellplatzen in den verschiedenen Wohngebieten unterschiedlich geregelt
(§ 2 Nr. 3.2 der Satzung). Im Ubrigen wiirden auch differenzierte Festsetzungen zur Notwendigkeit der
Erstellung von Altenwohnungen in den verschiedenen Baugebieten getroffen, dabei spiele es keine Rolle,
ob dies tatsachlich eine Unterart des Wohnens i.S.v. § 1 Abs. 9 BauNVO darstelle oder nicht, denn
tatsachlich werde differenziert. Weitere Differenzierungen erfolgten hinsichtlich der Festsetzungen zum
Male des aktiven und passiven Schallschutzes (§ 2 Nr. 5.1 der Satzung). Auch habe die Antragstellerin zu
Unrecht behauptet, dass das Areal ausschlieRlich dem Wohnen diene, tatsachlich seien auch mehrere
Mischgebiete und Gemeinbedarfsflachen im Bebauungsplangebiet festgesetzt. Auch das Zitat aus der
Bebauungsplanbegriindung Seite 4 helfe der Antragstellerin nicht weiter. Aus der Verwendung des Begriffs
,Baugebiet® dort kdnne nicht geschlossen werden, dass es sich bei den WA 1 bis WA 12 bezeichneten
Flachen um ein einzelnes Baugebiet handle. Baugebiet sei hier vielmehr synonym fiir den zuvor
verwendeten Begriff des Bebauungsplanbereichs, dies ergebe sich schon daraus, dass in der Aufzahlung
unter Ziffer 2 dort auch das Mischgebiet als Nutzungskategorie genannt werde. Ein Mischgebiet und ein
allgemeines Wohngebiet kdnnten jedoch nicht Teil eines einheitlichen Baugebiets sein. Die Verwendung
des Plurals bei Mischgebiete in Nr. 2 sei fehlerhaft erfolgt, richtig ware hier der Singular Mischgebiet
gewesen, da es nur ein Mischgebiet nach der BauNVO gebe. Auch die Verwendung des Singulars bei Nr. 1
~LAllgemeines Wohngebiet WA" kdnne nicht bedeuten, dass die mit WA 1, WA 2 usw. bezeichneten Flachen
Teil eines einheitlichen allgemeinen Wohngebietes seien. Es gehe insoweit nur um die Aufzahlung von
Nutzungskategorien, auch gebe es im Bebauungsplan kein ,WA®, sondern sadmtliche allgemeinen
Wohngebiete seien mit arabischen Ziffern ,WA 1%, WA 2“ usw. versehen. Auch die Uberbauung zweiter
Baugebiete durch das Vorhaben belege nicht, dass der Plangeber hier keine trennscharfe Gliederung im
Sinn gehabt habe, auch verhalte sich die Antragsgegnerin insofern nicht widerspriichlich, da auch eine
baugebietsiibergreifende Bebauung zuléssig sei. Ein von der Antragstellerin fiktiv angenommenes
einheitliches Baugebiet gebe es hier nicht, sondern es lagen mehrere allgemeine Wohngebiete vor. Dies



habe der Satzungsgeber auch so festgesetzt, denn er kénne auch mehrere Baugebiete mit der gleichen Art
der Nutzung festsetzen. Grundsatzlich sei es dem Satzungsgeber Uberlassen, ob er mehrere Baugebiete
oder ein Baugebiet mit horizontaler Gliederung festsetze. Fur die Auslegung des planerischen Willens seien
allein die Bezeichnungen WA 1, WA 2 usw. unergiebig, diese Zusatze seien nur dazu da, um die
Planbereiche den Festsetzungen im Satzungstext zuzuordnen. Sie kdnnten die Selbstandigkeit des
Baugebiets verdeutlichen, aber auch nur Teilgebiete bezeichnen. Entscheidend sei, dass entsprechend
dem planerischen Ermessen der Satzungsgeber hier die Flachen in der Bebauungsplansatzung als
Baugebiete bezeichnet habe. Dabei sei bei der Auslegung maf3geblich vom Wortlaut der Norm auszugehen,
die Bebauungsplansatzung spreche aber durchgehend von den allgemeinen Wohngebieten (in § 2 Nr. 1.1,
1.2, 1.3, 3.2, 3.3). Bereits der Entwurf des Bebauungsplanes habe mehrere Baugebiete vorgesehen, auch
in der Begriindung sei unter Art der baulichen Nutzung auf Seite 4 insgesamt viermal von Wohngebieten die
Rede. Dies belege, dass der Wortlaut der Satzungsnorm mit dem Satzungswillen des Plangebers
Ubereinstimme. Hatte dieser ein einheitliches Baugebiet gewollt, ware dies in der Satzung zum Ausdruck
gekommen. Der Bebauungsplan setze somit 12 allgemeine Wohngebiete fest. Dies ergebe sich auch aus
der GroRRe des Plangebiets mit ca. 10 ha. Viele der einzelnen Wohngebiete hatten eine Grofe, die eine
eigene Gebietsfestsetzung rechtfertige, sie seien auch durch festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflachen
getrennt. Auch dies spreche fiir das Vorliegen eigener Baugebiete im Sinn der BauNVO. Die Flachen fir
Wohnungsbau seien auch unterschiedlich strukturiert aufgrund der unterschiedlichen planerischen
Anforderungen. Hatte die Antragsgegnerin eine Gliederung nach § 1 Abs. 4 oder Abs. 8 BauNVO gewollt,
so hatte sie dies, wie in anderen Bebauungsplanen auch, deutlich zum Ausdruck gebracht.
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Der Antragstellerin stehe auch kein so genannter baugebietsiibergreifender Gebietserhaltungsanspruch zu.
Auch nach der Rechtsprechung der Kammer (U.v. 13.04.2011, AN 9 K 10.01996), die sich auf die
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 16.09.1993, BVerwGE 94, 151 berufe, werde
festgestellt, dass es fur die bau- und bodenrechtliche Schicksalsgemeinschaft allein auf die Lage der
Anwesen im selben Baugebiet ankomme, wobei es unerheblich sei, ob es sich bei den benachbarten
Baugebieten um unterschiedliche Baugebiete oder ein Gebiet der gleichen Baugebietskategorie i.S.d.
BauNVO handele. Dies ergebe sich auch aus der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts, U.v.
23.08.1996, 4 C 13/94. Daraus ergebe sich, dass die drittschiitzende Zweckrichtung sich nicht erst aus der
Gebietsfestsetzung des jeweiligen Bebauungsplans ergebe, sondern bereits in der zu Gebietsfestsetzungen
der bezeichneten Art ermachtigenden Gesetzesnorm angelegt sei, also der Verordnungsgeber mit § 4
BauNVO geregelt habe, welche Nutzungen in diesem Gebiet im Verhaltnis untereinander vertraglich seien
und keinen Bodennutzungskonflikt ausldsten. Diesen Drittschutz Gbernehme die Gemeinde quasi im Paket,
wenn sie nach § 1 Abs. 3 BauNVO ein in Abs. 2 bezeichnetes Baugebiet ,,Allgemeines Wohngebiet*
festsetze. Der Drittschutz sei nicht Teil der planerischen Entscheidung. Wenn also eine Gemeinde in einem
Bebauungsplangebiet mehrere Gebiete derselben Gebietskategorie ausweise, sei dies eine planerische
Ermessensentscheidung die dazu flihre, dass durch die gesetzgeberische Entscheidung die Eigentimer
jeweils eines Baugebiets mit wechselseitigen Verpflichtungen in Form einer Schicksalsgemeinschaft
verbunden seien. Wenn sich die Gemeinde dann entscheide, in einem Bebauungsplan mehrere allgemeine
Wohngebiete auszuweisen, so bestehe kraft Gesetzes innerhalb der einzelnen Gebiete eine bau- und
bodenrechtliche Schicksalsgemeinschaft, aber nicht dartiber hinaus. Ob ein solcher gebietstubergreifender
Drittschutz bestehen solle, entschieden die Gemeinden in ihrem eigenen Planungsermessen. Fir einen
Planungswillen der Stadt ..., dass sie Uber die Anwendung stadtebaulicher Grundsatze hinaus mit der
Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete auch den Schutz der angrenzenden Bebauung in einem
anderen allgemeinen Wohngebiet beabsichtigt habe, sei hier jedoch nichts ersichtlich. Die Antragstellerin
konne somit die Ansiedlung des genehmigten Nahversorgers nicht mit einer Nachbarklage abwehren.
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Daruber hinaus sei auch die Genehmigung bei diesem Betrieb rechtmaRig erteilt worden, nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO seien in den allgemeinen Wohngebieten auch die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden allgemein zulassig. Ein solcher Betrieb konne auch ein Einzelhandelsbetrieb sein, der die Schwelle
der Grofflachigkeit Uberschreite. Eine Schranke setze § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur insoweit, dass ein
solcher Einzelhandelsbetrieb keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung haben diirfe. Im vorliegenden Fall fehle ein Ubergebietliches Betriebskonzept, der
Laden sei ausschlieBlich dazu gedacht, den hochverdichteten Nahbereich zu versorgen. Deshalb bestehe
auch kein Widerspruch zwischen einer 800 m? geringfligig Uberschreitenden Verkaufsflache und der



Einordnung des Nahversorgers als Nachbarschaftsladen zur wohnortnahen Versorgung. Im Ubrigen kénne
ein diese Voraussetzung nicht erflllender Laden gegebenenfalls nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als
sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb zugelassen werden, wenn sich der Kundenverkehr insgesamt in
den Grenzen der Gebietsvertraglichkeit halte. SchlieRlich habe die Antragsgegnerin auch flr den unstreitig
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB ausgesprochen. Der
genehmigte Betrieb verstolRe auch nicht gegen § 15 Abs. 1 BauNVO, insbesondere sei er nicht unzulassig,
weil von ihm Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnten, die fir Umgebung nach der Eigenart des
Gebiets unzumutbar seien. Die Situierung der Tiefgaragenzufahrt und des Lieferbereichs sei so geplant,
dass die Wohnbebauung weitgehend geschont werde, auch die eingeholte Schallimmissionsprognose
bestatige die Vertraglichkeit mit der Wohnnutzung im Plangebiet, insbesondere beim Anwesen der
Antragstellerin. Die erteilten Befreiungen zum Mal der baulichen Nutzung oder zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen betrafen Festsetzungen, die grundsatzlich keine nachbarschitzende Wirkung
aufwiesen. Eine ausnahmsweise nachbarschitzende Wirkung habe der Plangeber fur die in Frage
kommenden Festsetzungen auch nicht getroffen. Anhaltspunkte daflir seien weder im Text noch in der
Begriindung des Bebauungsplans zu finden. Der Bebauungsplan lasse Blocklandbebauung vor, die sich um
Wohnhofe gruppiere. Die Wohnhofe seien den jeweiligen Wohnungen im Baugebiet zugeordnet, es handele
sich somit um private und nicht um 6ffentliche Rdume. Die entsprechenden Festsetzungen zu
Uberbaubaren oder nicht Uberbaubaren Flachen sowie zum Maf der baulichen Nutzung seien rein
stadtebaulich motiviert. Von dem Vorhaben gehe auch im Hinblick auf GréRRe, Gestaltung und Nutzung des
Gebaudes sowie die ortlichen Gegebenheiten keine erdriickende Wirkung aus. Zwischen dem Anwesen der
Antragstellerin und dem Bauvorhaben betrage die Entfernung mindestens 25 m, die gegenuberliegenden
Fassaden wiesen in etwa die gleiche Lange auf. Vom Grundsttick der Antragstellerin weite sich der Blick im
Osten Uber den ... hinweg, auch am sudlichen Ende der sechsstockigen Gebaudefassade bleibe ein
unbebauter Bereich bis zu weiteren Gebauden frei. Auch entspreche das Vorhaben dem
Abstandsflachenrecht nach der Abstandsflachensatzung der Antragsgegnerin vom 11. Juli 2015. Die
Abstandsflache des Hauses L nach Sudwesten betrage zwischen 7,03 und 8,03 m, sie liege im
Wesentlichen auf dem Baugrundstlick bzw. geringfligig auf der Verkehrsflache. Damit verstoRe das
Vorhaben weder gegen drittschitzende Normen des Bauplanungsrechts noch gegen solchen des
Bauordnungsrechts.
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Die Beigeladene beantragt,

den Antrag abzulehnen sowie den Antrag auf vorlaufige Anordnung der aufschiebenden Wirkung der
Anfechtungsklage bis zur Entscheidung des Gerichts Giber den Antrag auf Anordnung der aufschiebenden
Wirkung abzulehnen.
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Zur Begrundung wird ausgefuhrt, mit der Umsetzung des Bauvorhabens sei bereits Anfang Marz begonnen
worden, derzeit wirden neben dem Verbau auch Erdarbeiten ausgefuhrt. Die Einstellung der Bauarbeiten
wirde fir die Beigeladene zu betrachtlichen Kosten fiihren. Die Bauarbeiten betrafen in den nachsten
Monaten lediglich Arbeiten im Bereich der Untergeschosse des Bauvorhabens, so dass ein Verlust des
Rechtschutzbedurfnisses fiir die Antragstellerin bzw. die Schaffung vollendeter Tatsachen nicht zu
befiirchten sei. Im Ubrigen sei der Antrag unbegriindet, da sich die Antragstellerin nicht auf einen von ihr
behaupteten Gebietserhaltungsanspruch berufen kénne, weil sie sich auf die Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung nicht berufen kénne, da diese nicht drittschiitzend seien und da das Vorhaben sich nicht
riicksichtslos auf das Anwesen der Antragsteller auswirke. Uber den Vortrag der Antragsgegnerin hinaus
fihren die Beigeladenenvertreter weiter aus, das Bauvorhaben verfiige entgegen der Ausfiihrungen der
Antragstellerin Uber eine grof3ztgige, durch die Bewohner nutzbare Hofanlage. Von Siiden kommend sei
die Hofanlage nach dem genehmigten Freiflachenplan zunachst ebenerdig ausgestaltet mit
Sitzgelegenheiten und Begriinung und werde dann Uber eine grof3zigige Freitreppe ins Obergeschoss auf
das Dach des teiliberbauten Innenhofs hochgefiihrt. Dort seien neben Wohnungsgarten auch ein
Spielplatz, Hochbeete und Aufenthaltsflachen fir die Bewohner geplant. Aber es sei eine offentliche
Nutzung von Hofanlagen gar nicht notwendig, da der Bebauungsplan diese, auch nicht fir das Grundstiick
der Antragstellerin, festsetze; die dort vorhandene Hofanlage sei im Ubrigen eingezaunt.
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Bei dem geplanten Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von knapp 880 m? handele
es sich ausweislich der betrieblichen Beschreibung um einen Nahversorger mit einem sogenannten
Citykonzept, also um einen als kleinen Supermarkt konzipierten Betrieb, der ausgerichtet auf die
Versorgung des Quartiers sei. Die ErschlieRung des Betriebs erfolge auf der von der Antragstellerin
abgewandten norddstlichen Ecke des Bauvorhabens. Die Einhaltung der Larmgrenzwerte sei durch das
schalltechnische Gutachten nachgewiesen. Die Abstandsflachen des Bauvorhabens wiirden zum
Grundstuck der Antragstellerin eingehalten, im Bereich zur ...-Stral3e hin seien auch keine
Gelandeaufschittungen geplant. Im gegenstandlichen Bauvorhaben entstiinden ausschlieRlich
Mietwohnungen, der weit Uberwiegende Teil davon als geférderte Mietwohnungen. Es werde ein
Bauvorhaben mit Wohnungen von hoher Qualitat fur einen breiten Kreis der Bevdlkerung geschaffen, dies
sei durch vertragliche Vereinbarungen mit der Stadt ... gesichert. Der weitere Bauablauf sei so geplant,
dass ab Mitte Mai 2021 mit den Fundamentarbeiten und der Stellung der Kellerauf’ienwande begonnen
werden solle, ca. Juni und Juli 2021 das Untergeschoss und das unterirdische Zwischengeschoss im
Rohbau erstellt werden sollten und ab ca. August 2021 der Rohbau des Erdgeschosses erfolgen solle. Erst
ab ca. September sei die Errichtung der weiteren Obergeschosse im Rohbau geplant. Die Einstellung der
bereits begonnenen Bauarbeiten wiirde firr die Beigeladene unmittelbar zum Anfall betrachtlicher Kosten
fihren, diese dirften etwa eine Hohe von ca. 150.000,00 EUR pro Monat Baustillstand erreichen.
SchlieRlich wiirde sich wegen der Produktionsablaufe auch eine kurze Baueinstellung in einer langeren
Bauverzodgerung niederschlagen. Zur Einstufung des Nahversorgers als Laden i.S.d. § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO sei auch zu berlcksichtigen, dass sich der Laden selbst und auch die Tiefgaragenerschliellung zu
den Stellplatzen wie die Anlieferung am Rande des Baugebiets und am Rande des gesamten
Bebauungsplans befinde, so dass insbesondere Stérungen durch Fahrzeugverkehr verhindert wirden.
Auch befinde sich der Nahversorger in einem Gebiet, das stadtebaulich hoch verdichtet sei und eine hohe
Wohnbevolkerung aufweise, so dass auch eine etwas hohere Verkaufsflache fir einen Laden zulassig sei
im Vergleich zu einem Laden in einem locker bebauten WA. Was die Befreiungen zum Maf} der baulichen
Nutzung angehe, so seien diese nicht nachbarschtitzend, auch die dem Wannseeurteil zugrunde liegende
Fallgestaltung sei auf den hiesigen Fall nicht ibertragbar, da die Festsetzungen des Bebauungsplans hier
gerade nicht darauf ausgerichtet seien, die bauliche Ausnutzbarkeit einzuschranken oder die Eigenart einer
vorhandenen Bebauung zu bewahren. Im Ubrigen weise auch das Anwesen der Antragstellerin
Abweichungen gegeniiber dem festgesetzten Maf’ der baulichen Nutzung auf, denn es verflige entlang der
...-Stral3e nicht nur Uber die im Bebauungsplan festgesetzten drei Geschosse, sondern Uber ein viertes
zurlckgesetztes Dachgeschoss. Die erteilten Befreiungen verstiellen weder gegen die Grundzlge der
Planung, auch seien sie stadtebaulich vertretbar. Die Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen der Nachbarn
sei gewahrleistet. Auch werde das Rucksichtnahmegebot im Hinblick auf das Anwesen der Antragstellerin
nicht verletzt, da sich hier jeweils grofse mehrgeschossige Bebauungen in einem Abstand von ca. 25 m
gegenuberstinden, die entlang der ...-StralRe etwa die gleiche Gebaudelange aufwiesen. Schliellich
weiche das Vorhaben von der festgesetzten Baulinie um mehrere Meter zuriick und vergréRere somit den
Abstand zum Grundstiick der Antragstellerin, was die erhdhte Geschossigkeit ausgleiche. SchlieRlich sei
nicht damit zu rechnen, dass die Hofanlage auf dem Grundsttick der Antragstellerin von Bewohnern des
Bauvorhabens benutzt werden kénne, da diese privat und fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich sei. Etwas
anderes sei auch nach dem Bebauungsplan nicht vorgesehen. Somit fehlten hier die Erfolgsaussichten flr
die Rechtsmittel der Antragstellerin, dariiber hinaus fiihre die Interessenabwégung zu einem Uberwiegen
des Interesses der Beigeladenen an der Fortfuhrung der Bauarbeiten.

26

Die Kammer teilte mit Schreiben vom 23. April 2021 den Beteiligten mit, dass im Hinblick auf den aus den
Akten ersichtlichen Baufortschritt eine vorlaufige Entscheidung (Schiebebeschluss) vor der Entscheidung
Uber den gegenstandlichen Antrag nicht geplant sei, zumal diese Entscheidung zeitnah erfolgen solle.
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Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichts- und Behdrdenakten, insbesondere auf die dort
enthaltenen Schriftsatze und Plane Bezug genommen.
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Der Antrag ist zuldssig und begrindet.
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Im Verfahren nach § 80 a Abs. 3i.V.m. § 80 Abs. 5 VwGO trifft das Gericht aufgrund der sich im Zeitpunkt
seiner Entscheidung dargestellten Sach- und Rechtslage eine eigene Ermessensentscheidung darliber, ob
die Interessen fir den sofortigen Vollzug des angefochtenen Verwaltungsaktes oder die flr die Anordnung
der aufschiebenden Wirkung sprechenden héher zu bewerten sind. Im Rahmen dieser Interessenabwéagung
sind auch die Erfolgsaussichten des Rechtsbehelfs in der Hauptsache zu bertcksichtigen, diese sind
wesentliches, aber nicht alleiniges Indiz flr und gegen den gestellten Antrag. Falls die Klage im
Hauptsacheverfahren bei der im einstweiligen Rechtsschutzverfahren nur moglichen summarischen Prifung
voraussichtlich erfolgreich sein wird, so ist regelmaRig nur die Anordnung der aufschiebenden Wirkung
geboten. Hat der in der Hauptsache erhobene Rechtsbehelf voraussichtlich keinen Erfolg, so ist dies ein
starkes Indiz fur die Ablehnung des Antrags auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung. Sind schlief3lich
die Erfolgsaussichten offen, findet eine allgemeine, von den Erfolgsaussichten unabhangige Abwagung der
fir und gegen den Sofortvollzug sprechenden Interessen statt.
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Nachdem die Antragstellerin sich hier als Nachbarin gegen die der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung
wendet, kann ihr Antrag ebenso wie die Hauptsacheklage nur dann erfolgreich sein, wenn die angefochtene
Baugenehmigung rechtswidrig ist und die Rechtswidrigkeit auf der Verletzung einer Norm beruht, die im
Baugenehmigungsverfahren prufpflichtig und gerade dem Schutz des betreffenden Nachbarn zu dienen
bestimmt ist. Nach dem Vortrag der Beteiligten und dem Inhalt der vorgelegten Akten ist die angefochtene
Baugenehmigung aller Voraussicht nach rechtswidrig und verletzt die Antragstellerin in ihren Rechten.

31

Das Grundstiick der Antragstellerin wie das Baugrundsttick liegen hier im selben Baugebiet, ndmlich einem
allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO 1977. Der im Erdgeschoss des Bauvorhabens geplante
grof¥flachige Einzelhandelsbetrieb ist im allgemeinen Wohngebiet unzulassig, so dass sich die
Antragstellerin auf eine Verletzung des ihr zukommenden Gebietserhaltungsanspruchs berufen kann.
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Das Grundstlck der Antragstellerin liegt im Bereich des von der Antragsgegnerin im einschlagigen
Bebauungsplan Nr. ... als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Baugebiets nach § 4 BauNVO 1977,
wobei der maRgebliche Bereich im Bebauungsplan als WA 6 bezeichnet wird, wahrend das Bauvorhaben in
Teilen der mit WA 7 und WA 8 bezeichneten Bereiche des allgemeinen Wohngebiets errichtet werden soll.
Die Bereiche WA 6 mit dem Grundstuick der Antragstellerin und WA 7 und 8 mit dem Baugrundstiick stellen
Teile eines allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO 1977 dar, es handelt sich dabei aufgrund der
einheitlichen Art der Nutzung um ein einheitliches Baugebiet, nicht aber um jeweils selbststandige
Baugebiete. Dies ergibt sich sowohl aus den Festsetzungen der Satzung zum Bebauungsplan Nr. ... als
auch nach dem Planinhalt, auch die Begriindung zum Bebauungsplan steht dem nicht entgegen.
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§ 1 Abs. 2 BauGB definiert Baugebiete als fur die Bebauung vorgesehene Flachen nach der besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung. Schon dies widerspricht der Annahme, dass auch Bereiche mit gleicher Nutzung,
wie hier allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 1977, als eigenstandige und unterschiedliche
Baugebiete i.S.d. Rechtsprechung zum Gebietserhaltungsanspruch (vgl. BVerwG, B.v. 18.12.2007, 4 B
55.07, alle juris) hier im Bebauungsplangebiet festgesetzt und behandelt werden kénnen. Denn auch wenn
es der Gemeinde im Grundsatz freisteht, zu bestimmen, ob die Festsetzung eines Bebauungsplanes
nachbarschitzende Wirkung haben soll, so gilt dies nicht bei der Festsetzung der Baugebiete (BVerwG,
U.v. 16.9.1993, 4 C 28/91).
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Es ist davon auszugehen, dass die Antragsgegnerin im Bebauungsplan Nr. ... fir die maflgeblichen, mit
WA 6, WA 7 und WA 8 bezeichneten Bereiche nach der Art der Nutzung ein allgemeines Wohngebiet
festsetzten wollte und festgesetzt hat. Dem steht auch die Bezeichnung WA 6, WA 7 und WA 8 nicht
entgegen, da sich aus dieser Bezeichnung, wie die Antragsgegnerin selbst ausfiihrt, nicht schlieRen Iasst,
dass damit jeweils voneinander unabhangige und selbstandige Baugebiete geschaffen werden sollten oder
konnten. Die Festsetzung allgemeines Wohngebiet nach der BauNVO 1977 ergibt sich hier aus der
Verwendung des entsprechenden Planzeichens, namlich der verwendeten Farbe Rot mit den Buchstaben
WA, die auf allen genannten Flachen vorhanden ist.
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Zwar ist nach § 1 Abs. 4 BauNVO 1977 die Gliederung von Baugebieten nach der Art der Nutzung mdglich,
eine solche Gliederung mit einer unterschiedlichen Nutzungsart wurde hier aber fur die Bereiche WA 6, WA
7 und dem maRgeblichen Teil von WA 8 gerade nicht getroffen. Denn die Regelungen zur Art der baulichen
Nutzung in § 2 Nr. 1.1 der Bebauungsplansatzung schlieRen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltung sowie fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechend § 4
Abs. 3 Nr. 2, 3, 4 und 5 BauNVO 1977 fur den gesamten als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Bereich
einheitlich aus. Die in § 2 Nr. 1.2 und Nr. 1.3 getroffenen Differenzierungen zwischen den Bereichen WA 1,
3, 5, 8 und 11 einerseits sowie 2, 4, 6, 7, 9 und 10 andererseits beinhalten einerseits keine Regelungen, die
zu einer eigenstandigen Betrachtung bzw. einer eigenstandigen Festsetzung als selbststandiges Baugebiet
hinsichtlich der genannten Teilgebiete fihren kdnnen. Denn weder die Festsetzung, dass Wohngebaude in
den allgemeinen Wohngebieten WA 1, 3, 5, 8 und 11 nicht mehr als zwei Wohnungen haben diirfen, noch
die Regelung, dass in den Wohngebieten WA 2, 4, 6, 7, 8 und 9 sogenannte Altenwohnungen mit
insgesamt 1.800 gm Geschossflache dezentral verteilt und behindertengerecht in den Erdgeschossen
vorzusehen sind, stellen wesentliche Differenzierungen im Hinblick auf die Art der Nutzung dar, da all die
genannten Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig sind und die Beschrankung auf
eine bestimmte Zahl von Wohnungen pro Gebaude hier in Verbindung mit den in diesem Bereich
getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Giberbaubaren Grundstiicksflache eine
bestimmte Art von Wohngebaude sicherstellen sollen, aber keine abweichende Nutzung. Entsprechendes
gilt fur die angefuhrten Altenwohnungen, denn auch diese sind als Wohnnutzung i.S.d. § 4 BauNVO 1977
anzusehen, und weisen nur besondere Einrichtungen auf, die sie fur eine Nutzung durch altere Personen
geeignet machen. Im Ubrigen betrifft die Festsetzung der Altenwohnungen nur einen sehr untergeordneten
Teil der moglichen Geschossflachen. Auch die Bezeichnung ,in den allgemeinen Wohngebieten (WA)* an
verschiedenen Stellen des § 2 der Bebauungsplansatzung lasst nicht den Schluss zu, dass sich daraus die
Festsetzung verschiedener unabhangiger Wohngebiete ableiten lieRe. Denn weder die Regelungen der
Satzung noch die Planzeichnung noch die Begriindung deuten darauf hin, dass der Plangeber bei Erlass
der Satzung 12 selbstandige und voneinander unabhangige Baugebiete in der Form der Nutzung als
allgemeines Wohngebiet festsetzen wollte, unabhangig davon, ob so eine Festsetzung tUberhaupt zulassig
gewesen ware. Aus dem Bebauungsplan und der Begriindung ergibt sich nichts, was darauf hinweisen
wirde, dass der Plangeber bei Erlass des Bebauungsplans hier selbststandige Baugebiete in den
Bereichen WA 6, WA 7 und WA 8 schaffen wollte, und somit den Eigentimern in diesem Gebiet jeweils eine
selbststandige und von den angrenzenden Baugebieten unabhangige Rechtsstellung geben wollte.
Vielmehr spricht hier viel dafir, dass der Satzungsgeber eine Gliederung des allgemeinen Wohngebietes
durch die getroffenen Differenzierungen in § 2 Nr. 1.2 und 1.3 getroffen hat, jedoch die Art der Nutzung
allgemeines Wohngebiet, wie gerade § 2 Nr. 1.1 der Satzung zeigt, einheitlich fir die entsprechend
festgesetzte Flache getroffen hat. Dies trifft insbesondere fur die hier ma3geblichen Bereiche WA 6 und WA
7 zu, die sich von der Art der Nutzung nur geringfligig hinsichtlich der vorgeschriebenen Flache fir
Altenwohnungen unterscheiden und ansonsten im Wesentlichen den gleichen Festsetzungen unterliegen,
so dass insofern auch die kraft Bundesrechts geschaffene nachbarschiitzende Funktion der Festsetzung
von Baugebieten hier im Hinblick auf das Grundstiick der Antragstellerin und das Baugrundstiick besteht,
da diese zu einer rechtlichen Schicksalsgemeinschaft verbunden werden durch die tGbereinstimmende Art
der Nutzung (vgl. BVerwG, U.v. 16.9.1993, 4 C 28/91).
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Ob diese Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplan Nr. ... im Hinblick auf die hier
gegenstandlichen Baugebiete WA 6, 7 und 8 bzw. die Festsetzungen des Bebauungsplans insgesamt noch
wirksam ist oder wegen evil. abweichender Bebauung und Genehmigung von Nutzungen obsolet geworden
sein konnte, kann im Eilverfahren nicht Uberprift werden; jedenfalls ist eine solche definitive Entwicklung im
hier gegenstandlichen Bereich, die zu einem Obsoletwerden der genannten Festsetzungen flihren wirde,
weder offensichlich noch substantiiert dargelegt worden.
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Damit kann sich die Antragstellerin, da sie im selben Baugebiet gelegen ist wie das Baugrundsttick, auf
einen Gebietserhaltungsanspruch berufen, und mit diesem das im allgemeinen Wohngebiet nicht zulassige
Vorhaben, das auch einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO umfasst,
abwehren.
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Dem steht auch die fur den Einzelhandelsbetrieb erteilte Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht entgegen,
da die Antragsgegnerin hier, soweit ein der Art der Nutzung nach im Kerngebiet oder in einem Sondergebiet
unterzubringender groRflachiger Einzelhandelsbetrieb unter Befreiung von der Art der Nutzung im
allgemeinen Wohngebiet zugelassen wurde, gegen die Grundziige der Planung verstoen hat, so dass die
Befreiung rechtswidrig ist. Nachdem die Befreiung von der Art der Nutzung erfolgt ist, verletzt sie auch
nachbarschitzendes Recht und kann von der Antragstellerin mit Erfolg angegriffen werden.
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Bei dem im Erdgeschoss des Bauvorhabens genehmigten Einzelhandelbetrieb handelt es sich um einen
groflachigen Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO 1977, der im allgemeinen
Wohngebiet unzuldssig ist und nur im Sondergebiet oder Kerngebiet zulassigerweise untergebracht werden
kann. Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb, da die
Verkaufsflache, die nach den Angaben der Parteien etwa 877 gm betragen soll, unter Hinzuziehung des
gemaf Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 - 4 C 10/04 auch heranzuziehenden
Windfangs auf ca. 932 gm und unter Bericksichtigung der raumlich mit dem Einzelhandelsbetrieb
verknupften Backerei sogar auf 983 gm ansteigen und somit die in diesem Urteil angenommene Grenze von
800 gm Verkaufsflache deutlich Uberschreiten wiirde. Auch die Geschossflache, die unter Heranziehung der
dem Betrieb zugeordneten Bereiche im Erdgeschoss wie der Lagerflache, den Kuhl- und
Vorbereitungsraumen, den Personalraumen sowie der Lieferzufahrt etwa 1.560 gm betragt, Uberschreitet
die nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1977 in der Fassung der Anderung 1987 maRgebliche
Geschossflachengrenze von 1.200 gm deutlich, so dass die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3
hiereingreift. Zwar ist nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO diese Regelvermutung widerleglich, allerdings
fehlen dazu die Voraussetzungen, da es insbesondere an einem entsprechenden Gutachten fehlt, dessen
Beibringung wiederum Sache des Bauherrn gewesen ware (vgl. BVerwG, a.a.0., Rn. 24 ff.). Hier fehlt es
demgemalf schon an einer konkreten Festlegung, welche Waren angeboten werden, so dass die Frage, ob
der Betrieb Uber den Nahbereich hinauswirkt oder nicht, derzeit nicht beantwortet werden kann. Zwar ist
durch die besondere Lage der Verkaufsflache im Erdgeschoss eines grolRen Wohngebaudes, die
Unterbringung der Stellplatze in einer im Untergeschoss untergebrachten Tiefgarage sowie die Lage am
Rand der Wohnbebauung eines von sehr dichter Bebauung, insbesondere von groRen Wohnblocken,
gepragten Gebiets im Bereich der Grof3stadt ... von einer gewissen Atypik auszugehen, andererseits fehlt
es zur abschlieRenden Beurteilung hier an einer umfassenden und durch sachverstandige Begutachtung
gestitzten Einschatzung der Auswirkungen auf die nahere Umgebung hinsichtlich der Versorgung der
Bewohner.
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Damit verletzt die Baugenehmigung im Hinblick auf die Zulassung des im Erdgeschoss des Gebaudes
geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetriebs, der nach § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur in einem
Sondergebiet oder Kerngebiet zuldssig ware, in einem allgemeinen Wohngebiet den
Gebietserhaltungsanspruch der Antragstellerin und damit deren nachbarschitzende Rechte.
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Da der Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss des geplanten Gebaudes errichtet werden soll, die Stellplatze
in der Tiefgarage im Untergeschoss neben den Stellplatzen fir die Wohnnutzung situiert werden sollen und
Treppenhauser und Tiefgaragenzufahrt zum Teil gemeinsam mit den Bewohnern genutzt werden, sind die
Einzelhandelsnutzung mit der Wohnnutzung und die entsprechenden Gebaudeteile untereinander derart
verschrankt, dass eine Trennung des Vorhabens in einen gewerblich genutzten Teil und einen
wohngenutzten Teil nicht mdglich erscheint. Damit ist hier die Baugenehmigung insgesamt rechtswidrig und
verletzt die Antragstellerin aller Voraussicht nach in nachbarschitzenden Rechten.

42
Allerdings ist die Kammer der Auffassung, dass das Bauvorhaben im Ubrigen, das heifit der Baukérper und
die Wohnnutzung, wohl keine Verletzung nachbarschiitzender Rechte bei der Antragstellerin bewirkt.
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Soweit die Antragstellerin vortragt, dass das Bauvorhaben wegen der in der Baugenehmigung gewahrten
Befreiungen insbesondere von den Festsetzungen des Bebauungsplans zur Gberbaubaren
Grundstucksflache, zur Geschosszahl und zur Geschossflachenzahl rechtswidrig sei und sie in ihren



Rechten verletze, so handelt es sich bei den genannten Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. ... nach
Auffassung der Kammer jeweils nicht um nachbarschiitzende Festsetzungen. Denn Nachbarschutz kommt
bei Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur tiberbaubaren Grundsticksflache nur dann in
Frage, wenn der Satzungsgeber beim Erlass der Satzung eine entsprechende Wirkung angeordnet hat. Ob
dies der Fall ist, ergibt sich aus dem Inhalt des Bebauungsplans i.V.m. der Begriindung. Weder aus dem
Plan noch dem Textteil der Bebauungsplansatzung ... noch aus der Begriindung ist hier ersichtlich, dass
der Plangeber bei Erlass der Regelung hier den Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung und zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache nachbarschutzende Wirkung zumessen wollte. Damit kommt es hier auf
die Frage der RechtmaRigkeit der gewahrten Befreiungen nicht an, vielmehr sind die durch die Befreiungen
erlaubten Uberschreitungen der festgelegten tiberbaubaren Grundstiicksflache, Geschossflache und
Geschosszahl im Rahmen des Gebots der Ricksichtnahme zu prifen. Dabei geht die Kammer nicht davon
aus, dass hier aufgrund der Verbindung der verschiedenen Befreiungen ein Umkippen von Quantitat in
Qualitat erfolgt ist und damit, wie die Antragstellerin unter Berufung auf das Wannsee-Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts (U. v. 9.8.2018, 4 C 7.17, juris) vortragt, diesen Festsetzungen eine
nachbarschitzende Wirkung zuwiichse. Zum einen sind das hier vorliegende Vorhaben und die ihm
zugrundeliegenden Regelungen nicht mit der Situation, die dem Wannsee-Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts zugrunde lag, vergleichbar, da hier der Bebauungsplan aus dem Jahr 1990
stammt, also zu einem Zeitpunkt, an dem dem Satzungsgeber schon die Frage der Regelung
nachbarschutzender Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung etc. bekannt war. Ein Umkippen von
Quantitat in Qualitat ergibt sich hier bezlglich der genannten Festsetzungen auch nicht im Hinblick auf die
durch diese erméglichte Uberbauung eines gréoReren Grundstiicksteils als im Bebauungsplan zugelassen im
Hinblick auf den damit einher gehenden Verlust an Freiflache. Zum einen wird dieser Verlust hier durch die
Dachbegrinung und insbesondere durch die Zuganglichkeit des Bereichs auf dem Dach des
eingeschossigen Bauteils im Innenhof, dessen Wirkung als Freiflache mit Zugang flir die Bewohner und
sonstige Zugelassene gewahrt bleibt, ausgeglichen. Zum anderen ist nicht ersichtlich, inwieweit das
Grundstiick der Klagerin durch die verdichtete Bebauung beeintrachtigt sein sollte, da die jeweiligen
Innenhdfe privat und wohl nicht 6ffentlich zuganglich errichtet werden und ein 6ffentlicher Zugang auch
weder durch den Bebauungsplan noch sonst gefordert wird.
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Damit kann sich die Antragstellerin im Hinblick auf die von dem Bauvorhaben ausgehenden Wirkungen nur
auf das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme, das hier im Rahmen des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauGB
beruht, stitzen. Es liegen hier aber nach Auffassung der Kammer aller Voraussicht nach keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen der Antragstellerin als Eigentiimerin ihres Grundsticks durch das
genehmigte Vorhaben vor.
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Das Bauvorhaben wirkt sich aller Voraussicht nach nicht insofern riicksichtslos auf das Anwesen der
Klagerin aus, als von dem Baukorper eine erdriickende Wirkung ausginge, dies zu einer Einmauerung des
Anwesens der Antragstellerin fihren kdnnte oder ihr ein unzumutbarer Verlust an Besonnung, Belichtung
oder Beliftung drohte. Das genehmigte Vorhaben halt hier zum einen die nach der mafigeblichen
Abstandsflachensatzung der Antragsgegnerin erforderlichen Abstandsflachen ein, was auch von der
Antragstellerseite nicht bestritten wird. Die Gebaude liegen im Wesentlichen in West-Ost-Richtung
zueinander, sodass insofern eine unzumutbare einseitige Beschattung nicht zu befiirchten ist. Im Ubrigen
weisen die Gebaude hier einen Mindestabstand von 25 m auf, wahrend die Wandhdhe bei der dem
Anwesen der Antragstellerin gegeniiberliegenden AuRenwand beim Vorhaben der Beigeladenen von
maximal 20,65 m bis zu ca. 20,50 m auf einer Lange von ca. 22,5 m, nach Norden hin auf einer Lange von
20 m etwa 17,50 bis 17,30 m betragt. Weiter ist im Hinblick auf die gegenseitige Beeintrachtigung durch die
jeweiligen Gebaude zu berlicksichtigen, dass die sich gegenliberliegenden Auflenwéande eine vergleichbare
Lange aufweisen und auch das Anwesen der Antragstellerin eine Wandhdhe von bis zu 13,30 m bei der
sudostlichen AuRenwand aufweist, wahrend die Wandhohe des zuriickgesetzten weiteren Geschosses bis
zu 14,50 m und die Firsthéhe bis zu 17 m betragt. Hinzu kommt, dass die AuRenwand beim Bauvorhaben
von der Baulinie um mehrere Meter zurtickversetzt genehmigt wurde, sodass ihr Abstand von der
Grundstucksgrenze der Antragstellerin mindestens 13 m betragt.
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Was die mogliche Beeintrachtigung durch die in der nordwestlichen AuRenwand ebenso wie z.T. in der
nordlichen Auflienwand vorhandenen Loggien betrifft, so steht dem die baurechtlich genehmigte
Dachterrasse auf praktisch dem gesamten Gebaude im 3. bzw. 4. Geschoss beim Anwesen der
Antragstellerin gegenuber. Insgesamt geht die Kammer davon aus, dass es sich hier zwar um zwei grofie
massive Baukorper handelt, die aber im Hinblick auf den Gebaudeabstand und die nach Norden und Siiden
allein durch die Verkehrsflachen verbleibenden unbebauten Flachen und damit freien Blickmdglichkeiten
keine unzumutbare Beeintrachtigung durch die Baukorper schaffen, jedenfalls aber keine einseitig zu
Lasten der Antragstellerin unzumutbare Beeintrachtigung durch das genehmigte Vorhaben hervorgerufen
wird.
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Was den vom Bauvorhaben ausgeldsten Verkehr angeht, so findet dieser im Bereich zwischen den
Anwesen der Antragstellerin und dem Bauvorhaben ausschlie3lich auf 6ffentlich-rechtlich gewidmeten
Verkehrsflachen statt, wobei aufgrund der Vermischung mit dem sonstigen dort stattfindenden Verkehr von
einer Zurechenbarkeit zum Bauvorhaben nicht ausgegangen werden kann. Der auf dem Baugrundsttick
stattfindende Pkw- und in Form des Lieferverkehrs auch Lkw-Verkehr findet ausschlieflich in der
eingehausten Tiefgarage mit Zu- und Abfahrt sowie auf der eingehausten Lieferrampe statt, die zudem
beide vom Anwesen der Antragstellerin abgewandt im norddstlichen Bereich des Bauvorhabens liegen. Im
Ubrigen hat die Antragsgegnerin in der angefochtenen Baugenehmigung die dem hier vorliegenden
allgemeinen Wohngebiet entsprechenden Immissionsrichtwerte an den mal3geblichen Immissionsorten,
also der nachstgelegenen Wohnbebauung, in der Auflage Nr. 34 zur Baugenehmigung angeordnet, wobei
der Tagwert von 55 dB (A) und der Nachtwert von 40 dB (A) fiir das allgemeine Wohngebiet jeweils um 6
dB (A) abgesenkt wurden. Damit ist ein ausreichender Schutz fir die umgebende Wohnbebauung
gewabhrleistet, wobei das im Baugenehmigungsverfahren vorgelegte Larmgutachten deutlich zeigt, dass von
dem Zu- und Abfahrtsverkehr zum Bauvorhaben praktisch keine Auswirkungen beim Anwesen der
Antragstellerin spirbar sind.

48

Damit ist insoweit eine Verletzung nachbarschitzender Rechte der Antragstellerin durch das Bauvorhaben,
im Ubrigen, also durch den Einzelhandelsbetrieb, bei summarischer Priifung nach dem Vortrag der
Beteiligten und dem Inhalt der vorgelegten Akten nicht ersichtlich.
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Nachdem hier die Klage aller Voraussicht nach Erfolg haben wird, war die aufschiebende Wirkung der
Klage anzuordnen, um nicht durch die Errichtung des Vorhabens einschlieflich des geplanten
Einzelhandelsbetriebs vollendete Tatsachen zu schaffen. Insofern fiihrt auch die Tatsache, dass ein
offentliches Interesse an der zlgigen Errichtung von Wohnraum und insbesondere von offentlich
geférderten und freien Mietwohnungen in ... im Hinblick auf die gerichtsbekannte Wohnungsnot von
erheblichem Gewicht ist, ebenso wie das glaubhaft dargelegte Interesse der Beigeladenen an einem
zugigen Weiterbau ohne Unterbrechung im Hinblick auf mit einer solchen verbundenen erheblichen Kosten
nicht dazu, dass die Interessenabwagung hier zulasten der Antragstellerin ausfiele. Denn zum einen war es
der Antragsgegnerin wie der Beigeladenen bereits im Baugenehmigungsverfahren klar, wie auch die
Bauakten belegen, dass es sich hier um die Zulassung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
handelte, ohne dass belastbare Belege fur ein Widerlegen der Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO vorlagen. Zum anderen hat der Bauherr mit dem Bau begonnen, obwohl die Antragstellerin weder
die Bauvorlagen unterschrieben hatte, noch die Baugenehmigung bestandskraftig geworden war - also den
Bau auf eigenes Risiko begonnen.
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Damit war antragsgemalf die aufschiebende Wirkung der Klage anzuordnen.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 und 3, § 161 Abs. 1 VwGO.



