VGH Munchen, Urteil v. 27.09.2021 — 15 B 20.828

Titel:
Wesentlich stérender Gewerbebetrieb im faktischen Dorfgebiet

Normenketten:
BauGB § 34
BauNVO § 5 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 6

Leitsatze:

1. Ein traditionell gewachsenes faktisches Dorfgebiet ,kippt” erst (zB in ein faktisches allgemeines
Wohngebiet oder ein faktisches Mischgebiet), wenn die landwirtschaftliche Nutzung aus dem Gebiet véllig
verschwunden ist, im maBgeblichen Bereich mithin keine aktiven Wirtschaftsstellen land- oder
forstwirtschaftlicher Betriebe (mehr) vorhanden sind und auch mit der Wiederaufnahme solcher Nutzungen
in absehbarer Zeit nicht mehr gerechnet werden kann. (Rn. 31) (redaktioneller Leitsatz)

2. Bei der Priifung, ob ein Betrieb zu den nicht wesentlich stérenden, insbesondere wohnvertréglichen
Gewerbebetrieben zahlt, ist in der Regel von einer typisierenden Betrachtungsweise auszugehen. Eine
allein typisierende Betrachtungsweise fiihrt nicht weiter, wenn der konkrete Betrieb zu einer Branche gehért,
bei der die Gblichen Betriebsformen hinsichtlich des Stérgrads vom nicht wesentlich stérenden bis

zum erheblich beldstigenden Betrieb reichen. Zu derartigen Betrieben

zdhlen Kraftfahrzeugreparaturwerkstatten. (Rn. 35) (redaktioneller Leitsatz)

3. Fir die Beurteilung der Eigenart der ndheren Umgebung iSd § 34 Abs. 1 und 2 BauGB ist grundsétzlich
alles an Bebauung in den Blick zu nehmen, was tatsachlich vorhanden ist und nach auen wahrnehmbar in
Erscheinung tritt. AuRer Acht gelassen werden muss allerdings, was die Bebauung nicht pragt, weil es nicht
die Kraft hat, die Eigenart der ndheren Umgebung zu beeinflussen, oder in ihr aufgrund ihrer Singularitét gar
als Fremdkérper erscheint. (Rn. 37) (redaktioneller Leitsatz)

4. Ob eine vorhandene, nicht genehmigte Bebauung bzw. Nutzung bei der Bestimmung der Eigenart der
néheren Umgebung zu beriicksichtigen ist, hangt davon ab, ob diese in einer Weise geduldet wird, die
keinen Zweifel daran lasst, dass die zustdndigen Behoérden sich mit ihnrem Vorhandensein abgefunden
haben. (Rn. 39) (redaktioneller Leitsatz)

5. Ein noch ungenehmigtes Vorhaben, das mit einer beantragten Baugenehmigung erst noch legalisiert
werden soll, ist nicht Teil seiner naheren Umgebung, sondern muss sich in diese einfiigen. (Rn. 45)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Berufung (erfolglos), Versagungsgegenklage, faktisches Dorfgebiet, wesentlich stdrender Gewerbebetrieb,
nicht pragender Fremdkdrper, Kraftfahrzeugreparaturwerkstatt, Bauunternehmen, Eigenart der naheren
Umgebung

Vorinstanz:
VG Regensburg, Urteil vom 04.04.2019 — 7 K 17.531

Rechtsmittelinstanz:
BVerwG, Beschluss vom 04.01.2022 — 4 B 35.21

Tenor
|. Die Berufung wird zurtickgewiesen.

Il. Die Klagerin tragt die Kosten des Berufungsverfahrens. Die Beigeladene tragt ihre aulRergerichtlichen
Kosten selbst.

lll. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hoéhe des vollstreckbaren Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.



Tatbestand

1

Die Klagerin begehrt eine Baugenehmigung fur ein gewerbliches Vorhaben. Sie ist Eigentimerin der FINrn.
...71und ...3 der Gemarkung | ... (Baugrundstiicke; angegebene FINrn. im Folgenden betreffen dieselbe
Gemarkung), die tatsachlich seit vielen Jahren von ihrem Ehemann und von ihrem Sohn fir gewerbliche
Zwecke genutzt werden. Die beiden Grundstiicke liegen nach Ubereinstimmender Beurteilung der
Beteiligten im unbeplanten Innenbereich.

2

Der betroffene Ortsteil der Beigeladenen (S...) wird im Nordwesten durch eine Bahnlinie geteilt. Westlich
der Bahnlinie befindet sich ein Ziegelwerk (im Schwerpunkt auf FINr. ...); stdlich und stdwestlich hierzu
liegen (ebenso westlich der Bahnlinie) weitere einzelne bebaute Grundstlcke (FINrn. ... ... ... und ...). Die
Baugrundstlicke der Klagerin situieren in dem Bereich Ostlich der Bahnlinie, der auf einer Flache von
mehreren Hektar zusammenhangend bebaut ist. Stdlich der Baugrundstlicke verlauft die von der S H1.
Strale in Richtung Westen abzweigende E H1. Stral3e, an deren sldlicher Seite das Grundsttick FINr. ...1
mit dem Betriebsgelande der Firma T. H2. GmbH angrenzt. Fir diesen Gewerbebetrieb existiert keine
Baugenehmigung. Stidostlich der Baugrundstticke und auf der Ostlichen Seite der S H1. Stralle (dem
Betriebsgelande der T. H2. GmbH gegenuberliegend) befindet sich - neben einer Versicherungsvermittiung
- ein Kfz-Handel mit Reparaturwerkstatte und Tankstelle (Firma Auto ...). Flr diesen Betrieb liegt eine
Baugenehmigung des Landratsamts A... vom 23. Oktober 1975 vor, die den Anbau einer Werkstatt sowie
eine Aufstockung Uber einer bestehenden Garage und Werkstatt umfasst. Auflagen zum Immissionsschutz
oder sonstige betriebliche Beschrankungen des Werkstattbetriebs sind in der Baugenehmigung nicht
vorgesehen. Ostlich und nérdlich der Baugrundstiicke (und ebenso im 8stlich der Bahnlinie bebauten
Bereich des Ortsteils) existieren nach den vorliegenden Unterlagen sowie dem Ergebnis der
Inaugenscheinnahme durch den Senat am 27. September 2021 weitere gewerbliche sowie z.T.
aufgegebene, z.T. noch aktive landwirtschaftliche Nutzungen [im Einzelnen s.u. Entscheidungsgriinde unter
1.b)]

3

Unter dem 4. Februar 1993 hatte der Ehemann der Klagerin ein Gewerbe ,Durchfiihrung von
Baggerarbeiten® unter der Angabe der Adresse des Baugrundstilicks FINr. ...1 als Standort der
Betriebsstatte angemeldet. Mit Bescheid vom 7. Mai 2003 genehmigte das Landratsamt eine (sodann
errichtete) Unterstellhalle fir Baumaschinen (16 m x 15 m, 2 m Dachiberstand in Richtung Norden) mit
Larmschutzauflagen auf der FINr. ...1, auf der auch ein Wohnhaus steht. Aus einem internen
Abstimmungsschreiben des Landratsamts vom 28. Februar 2003 (Bl. 27 der Bauakte 187/2003) ergibt sich,
dass der Ehemann der Klagerin damals angegeben hatte, dass in der Halle ein Lastkraftwagen, ein kleiner
Radlader, ein Minibagger sowie verschiedene andere Werkzeuge untergestellt werden. Unter dem 11.
Oktober 2011 hatte der Sohn der Klagerin ein Gewerbe ,Erdbewegung, Transporte, Baustoffhandel (mit
Guterverkehrserlaubnis fiir LKW)“ ebenfalls unter der Adresse des Baugrundstiicks FINr. ...1 angemeldet.
Hierauf bezogene Baugenehmigungen wurden zunachst weder erteilt noch beantragt. Insbesondere ist die
tatsachliche gewerbliche Nutzung der nérdlich der Unterstellhalle gelegenen unbebauten, tber die
StichstralBe ,Am ...“ erschlossenen FINFr. ...3 bislang nicht Gegenstand einer Baugenehmigung.

4

Seit 2015 wurde das Landratsamt mit Nachbarbeschwerden wegen Larmbelastigung ausgehend von
gewerblicher Tatigkeit auf den Baugrundstiicken konfrontiert. Nach der Feststellung, dass auf der FINr. ...1
eine Betankungsanlage errichtet wurde und der nérdliche Freiplatz (FINr. ...3) als Abstellplatz fir
Lastkraftwagen und Baumaschinen auch fiir das Unternehmen des Sohnes der Klagerin genutzt wird,
forderte das Landratsamt die Klagerin als Eigentiimerin der Baugrundstiicke wiederholt zur Stellung eines
Bauantrags auf.

5

Unter dem 26. Juli 2016 (Eingang bei der beigeladenen Stadt am 3. August 2016) stellte die Klagerin unter
Einreichung von Bauvorlagen einen Antrag auf Baugenehmigung fur die Vorhaben ,Nutzung einer
Schotterflache als Baumaschinenabstellplatz®, ,Betrieb einer oberirdischen Betankungsanlage innerhalb der
Unterstellhalle fur Baumaschinen® und ,Betrieb eines befestigten Waschplatzes fur Baumaschinen® auf den
Baugrundstiicken. Dem Bauantrag war eine Betriebsbeschreibung vom 26. Juli 2016 beigefligt. Hiernach



soll ein in der vorgelegten Planzeichnung als Pflasterflache (9,00 m x 14,50 m) dargestellter Bereich der
FINr. ...3 als Waschplatz zum Reinigen verschmutzter Baumaschinen mit z.B. Hochdruck oder
Dampfdruckreiniger genutzt werden. Wegen des gewachsenen Fuhr- und Maschinenparks sei im Jahr 2015
eine oberirdische, doppelwandige Betankungsanlage mit Leckiberwachung in der Unterstellhalle platziert
worden. Der 4.000 | Diesel fassende Vorhaltetank besitze einen 5,60 m langen Fillschlauch zum Betanken
von Baumaschinen. Eine Stahlbeton-Bodenplatte verhindere eine Kontaminierung des Untergrunds. Zum
Betanken mussten die Baumaschinen in die Unterstellhalle fahren. Die FINr. ...3 werde als Zufahrt zur
Unterstellhalle und als Baumaschinen-Abstellflache genutzt. Die von 8,30 m auf 10,00 m zu erweiternde
Einfahrt erfolge Uber die Stichstrale ,Am ...“. Das Unternehmen beschéaftige derzeit 8 Mitarbeiter. Es
wlrden Baustellen sowohl im regionalen Bereich als auch im Grof3raum Nirnberg Betrieb bedient. Die
Fahrzeudflotte setze sich wie folgt zusammen: ein 5-Achser-Lkw (Bauj. 2016), zwei 4-Achser-Lkw (Bauj.
2015), ein 4-Achser-Lkw (Bauj. 2012), ein 3-Achser-Lkw (Bauj. 2012), ein 2-Achser-Lkw (Bauj. 2012), ein
Radbagger ... ... (Bauj. 2004), ein Radbagger ... ... (Bauj. 2012), ein Minibagger ... ... (Bauj. 2016), ein
Lader (15 t, Bauj. 2008) sowie ein weiterer Lader (6 t, Bauj. 2011). Zum ,Tagesablauf des Betriebs” heil’t es
in der Betriebsbeschreibung:

6
Ab 06.00 Uhr morgens verlassen die LKWs das Betriebsgelande zum Einsatzort. Betanken von LKWs und
eventuelles Verladen von Baumaschinen/-container geschieht am Vorabend.

7

Mussen Baustellen (GroRbaustellen) bedient werden, die um 06.00 Uhr oder friiher bereits LKWs
bendtigen, verbleiben die LKWs Uber Nacht auf der Baustelle. Die Fahrer pendeln dann taglich mit ihnrem
privaten PKW zur Baustelle.

8
Die LKWs kommen in der Regel zwischen 17.00 Uhr und 19.00 Uhr von der Baustelle zurtick. Nie nach
21.00 Uhr. Sie werden betankt, falls nétig beladen und geparkt.

9

Selten wird eine Baumaschine, wie Lader oder Bagger, verladen. Sind sie einmal am Einsatzort, dann
verbleiben sie dort solange Vorort, bis die Baustelle oder ihre Einsatzzeit beendet ist. In der Regel werden
die Baumaschinen von dort zur nachsten Baustelle umgesetzt, falls nicht irgendwelche Reparaturen
erforderlich sind, die nur in der heimischen Unterstellhalle durchgefiihrt werden kénnen. Auf der Baustelle
werden die Baumaschinen von mobilen Tanklastwagen (Fremdfirma) betankt.

10

Ein mehrfaches Anfahren des Grundstlickes (...3, Baumaschinenabstellplatz) durch unsere LKWs ist nicht
gegeben, da wir auf diesem Grundstiick kein Schittgut, wie z.B. Schotter, Splitt oder Mineralbeton lagern.
Es liegt kein Grund fiir ein mehrfaches Anfahren vor. Au3er es wurde einmal etwas vergessen am
Vorabend zu laden. Zumeist verlassen die LKWs das Grundsttick ohne Ladung.

11
Die Beflllung unserer Betankungsanlage geschieht, je nach Einsatzort und -art der Baustelle, zwischen 1-2
Mal die Woche.*

12

Die Beigeladene erteilte das gemeindliche Einvernehmen zum Bauvorhaben nicht (Stellungnahme mit
Unterschrift des 1. Blrgermeisters vom 29. August 2016). Das Sachgebiet Umweltschutz des Landratsamts
widersprach mit Stellungnahme vom 25. November 2016 dem Vorhaben: Baubetriebe und Bauunternehmen
mit den hier vorhandenen Baumaschinen und Baufahrzeugen seien grundsatzlich als wesentlich stérende
Gewerbebetriebe anzusehen, die in Mischgebieten grundsatzlich nicht zulassig seien. Aus fachlicher Sicht
sei zudem nicht auszuschlielen, dass beim Ein- und Ausfahren vom und zum Grundstlick sowie durch
Rangieren an den benachbarten Hausern Spitzenpegel auftraten, die den zulassigen Immissionsrichtwert
von tagsuber 60 dB(A) um mehr als 30 dB(A) und nachts den zulassigen Richtwert von 45 dB(A) um mehr
als 20 dB(A) Uberschritten.

13
Mit Bescheid vom 24. Februar 2017 lehnte das Landratsamt die beantragte Baugenehmigung ab. Das
Vorhaben liege im unbeplanten Innenbereich. Die maRgebliche nahere Umgebung sei als faktisches



Mischgebiet einzustufen. Nach der vorgelegten Betriebsbeschreibung in Verbindung mit der Grofie der vom
Betrieb betroffenen Grundstiicksflachen handele es sich bei dem Vorhaben (Tiefbauunternehmen) nicht
mehr um einen nicht stérenden, mischgebietsvertraglichen Gewerbebetrieb. Im Ubrigen sei nach der
landratsamtsinternen immissionsschutzfachlichen Stellungnahme und damit aus fachlicher Sicht nicht
auszuschlief3en, dass - insbesondere bei der vorgesehenen Zufahrt Gber die Stichstrale ,Am ...“ - im
Rahmen von Ein- und Ausfahrten sowie im Zusammenhang mit Fahrzeugrangieren die
Spitzenpegelvorgaben der TA Larm nicht eingehalten wirden. Damit sei auch das Gebot der
Riicksichtnahme verletzt. Vom beantragten Betrieb seien mithin erhebliche Uberschreitungen der
zulassigen Richtwerte zu erwarten, weswegen das Gebot der Riicksichtnahme zulasten der Nachbarschaft
verletzt werde.

14

Mit Urteil vom 4. April 2019 wies das Verwaltungsgericht Regensburg die von der Klagerin erhobene
Verpflichtungsklage mit dem Antrag, den Ablehnungsbescheid vom 24. Februar 2017 aufzuheben und den
Beklagten zu verpflichten, ihr die beantragte Baugenehmigung zu erteilen, ab. In den
Entscheidungsgrinden wird dies im Wesentlichen damit begriindet, dass der Beklagte die Baugenehmigung
zu Recht wegen Gebietsunvertraglichkeit des Vorhabens im faktischen Mischgebiet abgelehnt habe. Der im
Bauantrag beschriebene Betrieb halte nicht mehr den Rahmen dessen ein, was in einem Mischgebiet noch
als das Wohnen nicht wesentlich stérend hingenommen werden kdnne. Selbst wenn man von einer
Gemengelage ausginge, |0se der beantragte Betrieb stadtebauliche Spannungen aus, die einem Einfliigen
i.S. von § 34 Abs. 1 BauGB entgegenstiinden, zumal keine im Hinblick auf das Stérpotential vergleichbaren
Betriebe in der pragenden Umgebung (zu der das Ziegelwerk im Nordwesten von S ... nicht mehr zahle)
vorhanden seien. Die Firma T. H2. GmbH sowie die Firma Auto ... hatten ein weitaus geringeres
Storpotential als das streitgegenstandliche Fuhrunternehmen. Der Beklagte habe damit zu Recht das
Vorhaben wegen Gebietsunvertraglichkeit abgelehnt. Ob der Betrieb daneben auch gegen das
Rucksichtnahmegebot verstolRe, kdnne dahingestellt bleiben.

15

Mit seiner vom Senat durch Beschluss vom 9. April 2020 wegen tatsachlicher und rechtlicher
Schwierigkeiten zugelassenen Berufung verfolgt die Klagerin ihr Rechtsschutzbegehren weiter. Sie hat ein
Gutachten der ... ... H2. H2. GmbH vom 19. Oktober 2020 vorgelegt. Dieses kommt unter Zugrundelegung
der von der Klagerin vorgelegten Betriebsbeschreibung sowie auf Basis konkreter Messungen der sich
hiernach ergebenden Betriebsvorgange zu dem Ergebnis, dass an den relevanten nachstgelegenen
Immissionsorten (Wohnhauser FINrm. ..., ..., ...2 = A.), an denen keine relevante Larmvorbelastung zu
verzeichnen sei, bei Umsetzung des beantragten Vorhabens der Klagerin Beurteilungspegel von 53,1 dB(A)
bis 55,2 dB(A) bzw. (bei - nicht gebotener - Beruicksichtigung eines Impulszuschlags) von 55,0 dB(A) bis
56,9 dB(A) sowie Maximalpegel von 78,4 bis 80,6 dB(A) zu prognostizieren seien, die unterhalb der fir die
Tageszeit geltenden Immissionsrichtwerte gem. Nr. 6.1 der TA Larm fur Mischgebiete lagen. Das Gutachten
fuhrt aus, dass im Sinne eines konservativen Ansatzes zum einen bei den messtechnisch untersuchten
Betriebsvorgangen eine gegeniber den tatsachlich ermittelten Einwirkzeiten jeweils mindestens um den
Faktor 2 hohere Einwirkdauer der Gerausche angesetzt worden sei und zum andern an den beiden
gegenuber der 6ffentlichen Strale ,Am ... gelegenen Immissionsorten 2 und 3 (Wohnhauser FINm. ... ...2
= A...) die Vorbeifahrten der Lkw nicht lediglich Gber Nr. 7.4 der TA Larm, sondern als anlagenbedingte
Gerausche im Sinne der TA Larm betrachtet und auch beurteilt worden seien. Die Untersuchung sei auf den
Tageszeitraum zwischen 6:00 und 22:00 Uhr begrenzt worden.

16

Die Klagerin tragt im Berufungsverfahren gestiitzt auf das Larmgutachten vom 19. Oktober 2020 vor, dass
die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete einschliellich der zulassigen Maximalpegel fur kurzzeitige
Gerauschspitzen Uberall in der Umgebung eingehalten wirden. Das Vorhaben sei selbst dann zulassig,
wenn die nahere Umgebung nicht als Gemengelage, sondern als faktisches Mischgebiet i.S. von § 34 Abs.
2 BauGB i.V. mit § 6 BauNVO einzuordnen ware. Von dem geplanten Bauvorhaben, dem konkreten Betrieb
und dem ihm zuzurechnenden Ziel- und Quellverkehr werde keine Larmbelastung verursacht, die das
Wohnen wesentlich stére. Im Ubrigen stelle sich die maRgebliche nédhere Umgebung als Gemengelage dar,
weil neben dem ohnehin genehmigten Baggerbetrieb ihres Ehemannes unmittelbar angrenzend zwei
grof¥flachige Gewerbebetriebe - namlich die Firma T. H2. GmbH sowie die Firma Auto ... - bestiinden, die
nicht mischgebietsvertraglich seien, keine Fremdkorper darstellten und die die nahere Umgebung



entscheidend pragten. Die stdlich an ihre Grundstiicke angrenzende Firma T. H2. GmbH, die laut
Internetauftritt Reinigung, Reparatur, Beschichtung, Installation, Neubauten, Demontagen und Innenhillen
anbiete und ihre Mitarbeiterzahl von finf im Jahr 1993 auf heute 24 erweitert habe, verflige Uber eine
ahnliche Flache wie der klagerische Betrieb. Auf der Schotterflache dieser Firma wirden mehrere
hochmotorisierte, schwere ... ... ... transporter bewegt, die von und zur Betriebsstatte regelmallig An- und
Abfahrten durchfiihrten. Dort fanden Vor- und Nachbereitungen zu den jeweiligen Auftragen statt. Unter
Berucksichtigung aller Umstande handele es sich bei der T. H2. GmbH nicht mehr um einen das Wohnen
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieb. Dasselbe gelte fur den Betrieb der Firma Auto ... Diese biete
laut Internetauftritt Kundendienst, Klimaservice, Urlaubs- und Wintercheck, Teileverkauf und US-Teile,
Haupt- und Abgasuntersuchungen, Garantieabwicklung, Unterstitzung bei der Schadensabwicklung sowie
den An- und Abkauf von Kraftfahrzeugen an. In der Betriebshalle befanden sich mindestens zwei
Hebebuhnen. Die Firma Auto ... habe im Bereich des Gebrauchtwagenhandels standig Zugriff auf tber
1.000 ...-Jahreswagen und verfige stets Uber einen eigenen Bestand von 10 bis 20 Fahrzeugen.
Hinzukamen Kundenfahrzeuge, neu auszuliefernde Fahrzeuge sowie Reparaturauftrage, die entsprechende
Rangiertatigkeiten auf dem Betriebsgelande zur Folge hatten. Auch finde Zu- und Abgangsverkehr von
Nutzfahrzeugen auf dem mehr als 3.000 m? umfassenden Betriebsgelande statt. Die Firma sei so konzipiert,
dass Personenkraftwagen, Motoren sowie Nutzfahrzeuge repariert werden kdnnten. Die Dimensionierung
der Werkstatt auch fur Nutzfahrzeuge habe zudem einen gebietsiibergreifenden Einzugsbereich zur Folge.
Deutlich werde dies auch durch die Ausrichtung auf USamerikanische Kundschaft aus den angrenzenden
Truppenubungsplatzen. Selbst wenn - was vom Landratsamt im Rahmen des erstinstanzlichen Ortstermins
vorgebracht worden sei, was aber tatsachlich nicht der Fall sei - [armintensive Arbeiten der Firma Auto ...
nur in der Zeit von 7:00 bis 19:00 Uhr und nur in der Werkhalle bei geschlossenen Fenstern, Turen und
Toren durchgefihrt wiirden, bestiinden die den zulassigen Storgrad eines Mischgebiets Uberschreitende
Emissionen auch aufgrund des dortigen An- und Abfahrtsverkehrs sowie des Rangierens auf dem
Werkstatthof durch Busse und Lastkraftwagen. Ein Verstofl3 des beantragten Vorhabens gegen das
Rucksichtnahmegebot aufgrund von Larmimmissionen scheide nach dem im Berufungsverfahren
vorgelegten Larmgutachten aus. Auch im Ubrigen fiige sich das Vorhaben in die Eigenart der ndheren
Umgebung ein. Die in der Betriebsbeschreibung zum Bauantrag aufgelisteten Fahrzeuge bildeten den
gemeinsamen Fuhrpark des Ehemannes und des Sohnes der Klagerin.

17
Die Klagerin beantragt,

18

den Beklagten unter Abanderung des Urteils des Verwaltungsgerichts Regensburg vom 4. April 2019 und
Aufhebung des Ablehnungsbescheids vom 24. Februar 2017 zu verpflichten, ihr die beantragte
Baugenehmigung zu erteilen.

19
Der Beklagte beantragt unter Vorlage einer Stellungnahme des Umweltschutzingenieurs des
Landratsamtsamts A... vom 16. Dezember 2020,

20
die Berufung zurlickzuweisen,

21

und tragt vor, der tatsachlich existente Betrieb auf den Baugrundstiicken sei nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts nicht bei der Beurteilung der Gebietspragung zu bertcksichtigen. Das
Landratsamt habe sich gerade nicht mit den vorhandenen Zustanden abgefunden. Der genehmigte Betrieb
allein des Ehemanns der Klagerin stelle fiir sich noch einen nicht wesentlich stérenden Betrieb dar. Die
Firma Auto ... sei kein wesentlich stérender Gewerbebetrieb. Die Kfz-Stellplatze fir den Kfz-Handel lielRen
keine signifikant storenden Fahrzeugbewegungen erwarten. Bei der Frage der Einstufung einer Kfz-
Werkstatte sei eine konkrete Einzelfallpriifung hinsichtlich der Einstufung als (nicht) wesentlich stdrender
Gewerbebetrieb vorzunehmen. Nach der Beurteilung des Umweltschutzingenieurs des Landratsamts
handele es sich bei dem Kfz-Betrieb nicht um einen das Wohnen wesentlich stérender Betrieb, da eventuell
auftretende starkere Gerausche in den geschlossenen Werkstattraumen stattfanden und Gerausche im
Freien mit erheblichem Stérpotential nicht gegeben seien, zumal die Firma nach ihrem Internetauftritt keine
besonders gerauschintensiven Arbeiten wie z.B. Karosseriereparaturen anbiete. Zudem handele es sich



gemessen an der Anzahl von acht Mitarbeitern, von denen fiinf in der Werkstatt arbeiteten, nicht um einen
Grol3betrieb. Bei einer typisierenden Betrachtungsweise stelle sich auch der Betrieb der T. H2. GmbH als
mischgebietsvertraglich dar, weil nach telefonischer Auskunft dieses Betriebs die Arbeiten zu 95% beim
Kunden ausgefuhrt wiirden. Auch bei konkreter Einzelfallbetrachtung ergebe sich laut Bewertung des
Umweltschutzingenieurs des Landratsamts unter Berucksichtigung der weniger starken Motorisierung der
Firmenfahrzeuge nichts Anderes. Die von der Firma telefonisch angegebenen ausnahmsweisen
Fahrzeugbewegungen am Montag vor 6:00 Uhr diurften immissionsschutzrechtlich noch zulassig sein,
sofern sie nicht an mehr als 10 Tagen im Jahr auftraten und so die Vorgaben der TA Larm fir seltene
Ereignisse einhielten. Die sonstigen in der Umgebung vorhandenen Betriebe lielen nicht erkennen, dass
sie das Wohnen wesentlich storten. Demgegenuber sei das streitgegenstandliche Vorhaben unter
Berucksichtigung des im vorgelegten Schallschutzgutachten vom 19. Oktober 2020 dargestellten Fahrzeug-
und Personalbestands nach immissionsschutzfachlicher Einschatzung des Umweltschutzingenieurs nicht
mischgebietsvertraglich, was fiir Betriebe dieser Art in der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung in
Abhangigkeit von der jeweiligen Betriebsstruktur im Einzelfall wiederholt so gesehen worden sei. Aus
fachlicher Sicht des Umweltschutzingenieurs sei zudem die Anordnung der Zufahrt zum Betriebsgrundstiick
Uber die StichstralBe ,Am ..." (statt Uber die 6stliche Grundstiicksgrenze unmittelbar auf die S. H1. Stralle)
als riicksichtslos bzw. wesentlich stérend anzusehen. Das von der Klagerin im Berufungsverfahren
vorgelegte Schallschutzgutachten vom 19. Oktober 2020 sei an einigen Stellen fehler- bzw. lickenhaft und
daher im Ergebnis hinsichtlich der Frage der Einhaltung des Ricksichtnahmegebots nicht aussagekraftig.
Insgesamt sei eine Mischgebietsvertraglichkeit nicht nachgewiesen. Auch im Falle einer Gemengelage
wurde sich das streitgegenstandliche Vorhaben aufgrund stadtebaulicher Spannungen nach den
erganzenden Erwagungen des Verwaltungsgerichts nicht in die nahere Umgebung einfiigen. Nach den
mafgeblichen Einzelfallumstanden lie3e sich eine negative Vorbildwirkung des Vorhabens auf die
Umgebung nicht ausschlieRRen.
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Mit replizierendem Schriftsatz vom 22. Februar 2021 lief3 die Klagerin tber ihren Bevollméachtigten
erganzend vorbringen, sie sei der festen Uberzeugung, dass die entgegenstehenden, durch keinerlei
objektive Befunde gestltzten Stellungnahmen des Immissionsschutzes des Landratsamtes allein von dem
Ziel getrieben seien, dass beantragte Bauvorhaben zu verhindern. Die schalltechnische Untersuchung des
geplanten Bauvorhabens anhand realistischer, simulierter Betriebsvorgange widerlege die Auffassung des
Sachgebiets Immissionsschutz des Landratsamts. Es werde bestritten, dass 95% der Arbeiten der Firma T.
H2. GmbH beim Kunden ausgefuhrt werden. Auch seien die dort eingesetzten Fahrzeuge stark motorisiert.
Es wirden ...-Transporter von 3,5 bis 7,5 Tonnen mehrfach am Tag auf dem Betriebsgelande bewegt. Ein
7,5 Tonnen ... Transporter weise mindestens eine Motorisierung von 160 bis 210 PS auf, was bei einem 3-
Liter-Motor keine ,wenig starke“ Motorisierung darstelle. Die mit tatsachlich starker Motorisierung
ausgestatteten Fahrzeuge wirden auf einem unbefestigten, dem Betrieb der Klagerin absolut
vergleichbaren Betriebsgelande vor 06:00 Uhr und nach 18:00 Uhr bewegt. Es sei schlichtweg falsch, dass
besonders gerauschintensive Arbeiten der Firma Auto ... ausschlieRlich in der Werkhalle stattfanden. So
fanden beispielsweise samtliche Haupt- und Abgasuntersuchungen zumindest bei gedffneten
Werkshallentoren, meist jedoch sogar im Vorfeld der Werkshallen statt. Angesichts des Betriebsumfangs sei
dies teils mehrfach wochentlich der Fall. Angesichts des Betriebsumfangs (sowohl beztglich des Kfz-
Handels als auch hinsichtlich der Kfz-Werkstatt) sei ganztags ein reger An- und Abfahrtsverkehr
festzustellen. Es wirden Testfahrten durchgefiihrt und sonstige betriebstypische Betriebsvorgange
unternommen. Diese seien jeweils selbst mit erheblichem Stoérpotential verbunden. Es kdnne daher von
einem Mischgebiet mit darin bestehenden ausschliellich mischgebietsvertraglichen Betrieben keine Rede
sein. Die im Berufungsverfahren vorgelegte Liste der in unmittelbarer Umgebung des beabsichtigten
Bauvorhabens bestehenden Betriebe belege dies. Hier seien allein elf, z.T. rasant wachsende Betriebe
aufgeflihrt. Es sei daher von einer Gemengelage auszugehen, in die sich das streitgegenstandliche
Bauvorhaben nahtlos einfiige. Im Ubrigen verweist die Klagerin auf eine mit dem Schriftsatz vom 22.
Februar 2021 vorgelegte erganzende schalltechnische Stellungnahme der ... ... H2. H2. GmbH vom 19.
Januar 2021.
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Die beigeladene Stadt hat weder im erstinstanzlichen Verfahren noch im Berufungsverfahren einen
Sachantrag gestellt. Wegen der weiteren Einzelheiten zum Sach- und Streitstand wird auf die



Gerichtsakten, die beigezogenen Behordenakten sowie auf die Protokolle der Inaugenscheinnahme und der
mundlichen Verhandlung (jeweils am 27. September 2021) Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
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Die Berufung der Klagerin hat keinen Erfolg.
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Das Verwaltungsgericht hat die zulassige Versagungsgegenklage der Klagerin auf Erteilung der
beantragten Baugenehmigung im Ergebnis zu Recht abgewiesen. Das streitgegenstandliche Vorhaben ist
wegen Gebietsunvertraglichkeit in einem faktischen Dorfgebiet bauplanungsrechtlich unzulassig.
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Im vorliegenden Fall ist ausschliellich problematisch, ob das hier im unbeplanten Innenbereich gem. § 34
BauGB gelegene Vorhaben hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bauplanungsrechtlich zulassig ist.
Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme (gerichtliche Inaugenscheinnahme des Baugrundstiicks und
seiner Umgebung am 27. September 2021) und der miindlichen Verhandlung vor dem Senat am 27.
September 2021 ist die ndhere Umgebung der Baugrundstiicke als faktisches Dorfgebiet (§ 34 Abs. 2i.V.
mit § 5 BauNVO) einzustufen (im Folgenden 1.). Das streitgegenstandliche Vorhaben stellt ein das Wohnen
wesentlich stérendes Vorhaben dar und ist daher gem. § 34 Abs. 2i.V. mit § 5 Abs. 1 in einem Dorfgebiet
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bauplanungsrechtlich unzulassig (s.u. 2.).
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1. Die mafgebliche pragende Umgebung i.S. von § 34 Abs. 1, Abs. 2 BauGB ist als faktisches Dorfgebiet (§
34 Abs. 2 i.V. mit § 5 BauNVO) einzustufen.
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a) Den ortlichen Malstab fir die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens bildet nach § 34 Abs. 1
Satz 1 und Abs. 2 BauGB die ,nahere Umgebung“ und das dort tatsachlich Vorhandene (zum jeweils
identischen Mal3stab der pragenden Umgebung bei § 34 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB vgl. BVerwG, B.v.
14.10.2019 - 4 B 27.19 - NVwZ 2020, 322 = juris Rn. 7 ff.).
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Der die nahere Umgebung im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB bildende Bereich reicht so weit, wie sich
die Ausfiihrung des zur Genehmigung gestellten Vorhabens auswirken kann und wie die Umgebung
ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch beeinflusst (vgl. BVerwG,
U.v. 26.5.1978 - IV C 9.77 - BVerwGE 55, 369 = juris Rn. 33; B.v. 13.5.2014 - 4 B 38.13 - NVwZ 2014, 1246
= juris Rn. 7; B.v. 22.9.2016 - 4 B 23.16 - BRS 84 Nr. 74 = juris Rn. 6; B.v. 27.3.2018 - 4 B 60.17 - ZfBR
2018, 479 = juris Rn. 7; B.v. 14.10.2019 a.a.O. juris Rn. 7). Die Grenzen der naheren Umgebung lassen
sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der tatsachlichen stadtebaulichen Situation zu
bestimmen, in die das fur die Bebauung vorgesehene Grundstlick eingebettet ist (BVerwG, B.v. 14.10.2019
a.a.0. juris Rn. 8; BayVGH, B.v. 30.1.2013 - 2 ZB 12.198 - juris Rn. 3). Bei der fiir die Prifung
erforderlichen Bestandsaufnahme ist grundsatzlich alles tatsachlich Vorhandene in den Blick zu nehmen
(BayVGH, U.v. 2.8.2017 - 2 B 17.544 - juris Rn. 15), d.h. es ist unter wertender und bewertender
Betrachtung der konkreten tatsachlichen Verhaltnisse an aullerlich erkennbare, also mit dem Auge
wahrnehmbare Gegebenheiten der vorhandenen Bebauung und der Ubrigen Gelandeverhaltnisse
anzuknipfen (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 - 4 B 74.03 - juris Rn. 2). Neben der Perspektive des stehenden
Menschen kann es fiur die Feststellung der maf3geblichen ndheren Umgebung auch auf den ,Blick von
oben” (Lageplane, Luftbilder u. &.) ankommen (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 - 4 B 38.13 - NVwZ 2014, 1246
= juris Rn. 12 f.; BayVGH, B.v. 7.2.2013 - 15 CS 19.2013 - juris Rn. 30). Die nahere Umgebung ist fur jedes
derin § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgeflhrten Zulassigkeitsmerkmale gesondert zu ermitteln, weil die
pragende Wirkung der jeweils mafRgeblichen Umstande unterschiedlich weit reichen kann. Bei der
bauplanungsrechtlichen Beurteilung der Art der baulichen Nutzung bzw. der Ermittlung des
Gebietscharakters kann der mal3gebliche pragende Umgebungsbereich weiter zu ziehen sei als etwa bei
der eher kleinraumig ausgerichteten Beurteilung des Nutzungsmafles oder der Uberbaubaren
Grundstucksflache (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 a.a.0. juris Rn. 7; BayVGH, B.v. 19.12.2006 - 1 ZB
05.1371 - juris Rn. 19; U.v. 18.7.2013 - 14 B 11.1238 - juris Rn. 19 f.; Mitschang/Reidt in
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 14. Aufl. 2019, § 34 Rn. 21 m.w.N.). Entscheidend ist, wie weit die



wechselseitigen Auswirkungen im Verhaltnis von Vorhaben und Umgebung nach tatrichterlicher Wirdigung
im Einzelfall reichen.
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Nach dem Ergebnis der Inaugenscheinnahme der Baugrundstiicke und ihrer Umgebung am 27. September
2021 und der Auswertung der in den Akten befindlichen Luftbilder / Lageplane hat das Verwaltungsgericht
die mafigebliche ,ndhere Umgebung®i.S. von § 34 Abs. 1, Abs. 2 BauGB fir die Beurteilung der Pragung
der Art der baulichen Nutzung in den Entscheidungsgriinden des erstinstanzlichen Urteils korrekt
abgesteckt: Die Ziegelei im Nordwesten des Ortsteils (Schwerpunkt FINr. ...) sowie die sldlich und
stdwestlich zu dieser gelegenen bebauten Grundstiicke FINrn. ... ... ... und ... sind vom eigentlichen
Ortsteil S... mit dem Baugrundsttick der Klagerin durch die Bahntrasse, die ihrerseits auf Hohe der Ziegelei
mittig durch eine mit Hecken und Baumen bewachsene Griinzone verlauft, ersichtlich abgetrennt. Hier
existiert eine eindeutige stadtebauliche Zasur, die es ausschlief3t, den Bereich westlich der Bahnlinie
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als stadtebaulich pragend fir den bebauten Bereich &stlich der
Bahnlinie anzusehen. Demgegeniber ist der zusammenhangend bebaute Bereich dstlich der Bahnlinie (mit
Ausnahme der mit einzelnen Anlagen bebauten, nach Norden hin abgesetzten FINr. ...) als pragende
,nahere Umgebung“ der Baugrundstlicke hinsichtlich der Nutzungsart anzusehen, da sich innerhalb dieses,
raumlich insgesamt Gberschaubaren Areals keine weitere stadtebauliche Zasur findet, anhand der sich
Gebiete mit unterschiedlicher Qualitat hinreichend klar abgrenzen lieRen.

31

b) Diese nahere Umgebung ist als faktisches Dorfgebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 5 BauNVO)
einzustufen. Ein traditionell gewachsenes faktisches Dorfgebiet ,kippt* erst (z.B. in ein faktisches allg.
Wohngebiet oder ein faktisches Mischgebiet), wenn die landwirtschaftliche Nutzung aus dem Gebiet vollig
verschwunden ist, im maRgeblichen Bereich mithin keine aktiven Wirtschaftsstellen land- oder
forstwirtschaftlicher Betriebe (mehr) vorhanden sind und auch mit der Wiederaufnahme solcher Nutzungen
in absehbarer Zeit nicht mehr gerechnet werden kann. Insbesondere bei - wie vorliegend - kleineren
Ortsteilen kann schon einem einzelnen in einem unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) noch
existierenden landwirtschaftlichen Betrieb eine den Gebietscharakter als (faktisches) Dorfgebiet noch
pragende Wirkung zukommen (vgl. BVerwG, U.v. 23.4.2009 - 4 CN 5.07 - BVerwGE 133, 377 = juris Rn. 8
ff., OVG SH, B.v. 21.12.2010 - 1 MB 27/10 - NVwZ-RR 2011, 313 = juris Rn. 9; BayVGH, B.v. 21.08.2018 -
15 ZB 17.2351 - juris Rn. 6; B.v. 23.2.2021 - 15 CS 21.403 - RdL 2021, 246 = juris Rn. 66 m.w.N.; eine
Einordnung als ,faktisches dorfliches Wohngebiet* gem. § 34 Abs. 2 BauGB i.V. mit dem am 23.6.2021 in
Kraft getretenen § 5a BauNVO ist gem. § 245d Abs. 1 BauGB ausgeschlossen). Vorliegend stellt der Senat
auf Basis der vorliegenden Unterlagen und dem Ergebnis der Inaugenscheinnahme am 27. September
2021 neben den Betrieben des Ehemanns und des Sohns der Klagerin, der Firma T. H2. GmbH und der
Firma Auto ... sowie neben diversen Hofstellen im Wesentlichen aufgelassener landwirtschaftlicher Betriebe
(mit noch reduziertem land- und forstwirtschaftlichem Betrieb zum Eigenbedarf) die Existenz folgender
weiterer Gewerbebetriebe und landwirtschaftliche Nutzungen in der relevanten ,ndheren Umgebung® des
Baugrundstuicks fest: Auf FINr. ... wird noch eine aktive landwirtschaftliche Hofstelle mit Viehhaltung
betrieben. Auf FINr. ... befindet sich eine ehemalige Hofstelle die nach Angabe der Beteiligten auch fur
Lagerzwecke auswartiger landwirtschaftlicher Betriebe genutzt wird. Auf FINr. ... existiert ein Studio fur
Kosmetik und medizinische FuRpflege, auf FINr. ... ein Dienstleistungsservice fir Haus- und Gartenarbeiten
(einschlieRlich Verkauf und Beratung in den Bereichen Heizung, Sanitar und Solar), auf FINr. ...1 ein
Vertrieb und eine Vermittlung von Pflege- und Nahrungsprodukten fiir Mensch und Tier sowie auf FINr. ...3
ein Bautrocknervertrieb, Wasserschadenbeseitigung. Es liegt damit eine flr ein faktisches Dorfgebiet
typische Durchmischung von Wohnnutzung, gewerblicher sowie landwirtschaftlicher Nutzung vor.
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c) Der Einordnung als faktisches Dorfgebiet stehen keine Gewerbebetriebe in der ndheren Umgebung
entgegen, die auch durch eine gewerbliche Nutzung gepragt sind, die nicht mehr als ,das Wohnen nicht
wesentlich stérender Gewerbebetrieb” und mithin nicht als misch- oder dorfgebietsvertraglich eingeordnet
werden konnten und demgemaf die ndhere Umgebung zu einer sog. ,Gemengelage“ machen wurden (vgl.
SachsOVG, U.v. 9.3.2018 - 1 A 552/15 - juris Rn. 40 ff.; OVG NW, U.v. 24.1.2012 - 10 A 2786/09 - juris Rn.
37 ff.).
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Gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO sind in einem Mischgebiet zwar ,sonstige Gewerbebetriebe“ grundsatzlich
zulassig, allerdings steht dies gem. der Zweckbestimmung eines Mischgebiets in § 6 Abs. 1 BauNVO unter
dem Vorbehalt, dass es sich um Gewerbebetriebe handelt, ,die das Wohnen nicht wesentlich stéren” (vgl.
BVerwG, U.v. 7.2.1986 - 4 C 49.82 - NVwZ 1986, 642 = juris Rn. 17; B.v. 22.11.2002 - 4 B 72.02 - BauR
2004, 645 = juris Rn. 3). Dasselbe gilt gem. § 5 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 6 BauNVO fur ein - hier vorliegendes -
(faktisches) Dorfgebiet (vgl. BayVGH, B.v. 13.3.2001 - 1 ZS 01.34 - juris Rn. 8; B.v. 29.3.2010 - 14 ZB
09.2187 - juris Rn. 6; B.v. 10.2.2009 - 15 CS 08.2606 - juris Rn. 11). Bei Einordnung als ,Gemengelage®,
die ggf. auch durch das Vorhandensein von Gewerbebetrieben gepragt ware, die nicht mehr als das
Wohnen nicht wesentlich storend eingeordnet werden kdnnten, richtete sich die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit des streitgegenstandlichen gewerblichen Vorhabens auch hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung ausschlielich nach den allgemeinen Regelungen des ,Einfligens* gem. § 34 Abs. 1 BauGB, also
nach dem durch die Umgebungsbebauung und -nutzung vorgegebenen Rahmen (allg. hierzu vgl. BVerwG,
U.v. 26.5.1978 - IV C 9.77 - BVerwGE 55, 369 = juris Rn. 46 f.; BayVGH, B.v. 14.2.2018 - 1 CS 17.2496 -
juris Rn. 13 m.w.N.). Insbesondere kdme dann eine Einordnung als faktisches urbanes Gebiet gem. § 34
Abs. 2 BauGB i.V. mit § 6a BauNVO wegen § 245c Abs. 3 BauGB nicht in Betracht (vgl. BayVGH, B.v.
7.2.2020 - 15 CS 19.2013 - juris Rn. 42 m.w.N.).
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aa) Es spricht zwar Vieles dafir, dass der (genehmigte) Betrieb der Firma Auto ... als ,wesentlich
storender Kfz-Betrieb einzuordnen ist. Hierbei handelt es sich aber aufgrund seiner Singularitat um einen
sog. Fremdkorper, dem trotz seiner Lage innerhalb der naheren Umgebung keine pragende Wirkung
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung zukommt.
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Bei der Priifung, ob ein Betrieb zu den nicht wesentlich stérenden, insbesondere wohnvertraglichen
Gewerbebetrieben i.S.v. § 5 Abs. 1, 5 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO bzw. - hier - gem. § 6 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 6 zahlt,
ist in der Regel von einer typisierenden Betrachtungsweise auszugehen (grundlegend BVerwG, B. v.
10.7.1964 - | B 43.64 - BRS 15 Nr. 17; Roeser in Konig/Roeser/Stock, BauNVO, 4. Aufl. 2019, § 6 Rn. 13;
jeweils zu einer Schreinerei- bzw. Tischlerwerkstatt vgl. BVerwG, B.v. 27.6.2018 - 4 B 10.17 - ZfBR 2018,
685 = juris Rn. 8 ff.; BayVGH, U.v. 8.5.2000 - 1 B 97.2860 - juris Rn. 18 ff.; U.v. 22.7.2004 - 26 B 04.931 -
juris Rn. 21 ff.; B.v. 2.11.2004 - 20 ZB 04.1559 - BayVBI 2005, 696 = juris Rn. 5 ff.; zu einer Schlosserei vgl.
BayVGH, B.v. 13.12.2006 - 1 ZB 04.3549 - NVwWZ-RR 2007, 659 = juris Rn. 25 f.). Eine allein typisierende
Betrachtungsweise flhrt aber nicht weiter, wenn der konkrete Betrieb zu einer Branche gehort, bei der die
Ublichen Betriebsformen hinsichtlich des Stérgrads vom nicht wesentlich stérenden bis zum stdrenden oder
gar bis zum erheblich belastigenden Betrieb reichen. Zu derartigen Betrieben zahlen auch
Kraftfahrzeugreparaturwerkstatten, da diese eine Bandbreite vom eingeschrankten Ein-Mann-Betrieb bis
zum Grof3betrieb aufweisen kénnen. Es gibt einerseits Kraftfahrzeug-Werkstatten, in denen ausschlief3lich
nicht stérende Arbeiten (z.B. Elektroreparaturen, Reifenreparaturen, Achsvermessungen,
Wartungsarbeiten), und andererseits solche, in denen auch gerduschintensive und daher stark stérende
Arbeiten (so z.B. Karosserie-Reparaturarbeiten) ausgefuhrt werden. Abzustellen ist daher im jeweiligen
Einzelfall auf den konkreten Typ der Werkstatte, der wegen des unterschiedlichen Stérgrades der Arbeiten,
die durchgefiihrt werden, entweder den ,sonstigen (nicht wesentlich stérenden) Gewerbebetrieben® oder
den wesentlich stérenden und damit im Dorf- / Mischgebiet unzulassigen Vorhaben zuzurechnen sein kann
(speziell fur Kfz-Reparaturwerkstatten vgl. BVerwG, B.v. 11.4.1975 - [V B 37.75 - BauR 1975, 396 = juris
Rn. 3 f,; U.v. 7.2.1986 - 4 C 49.82 - NVwZ 1986, 642 = juris Rn. 21; BayVGH, B.v. 24.8.1998 - 1 ZB 98.477
- juris Rn. 2; B.v. 25.1.2001 - 1 CS 00.3136 - juris Rn. 21; B.v. 13.3.2001 - 1 ZS 01.34 - juris Rn. 8; U.v.
17.3.2008 - 1 B 06.3146 - juris Rn. 21; B.v. 10.2.2009 - 15 CS 08.2606 - juris Rn. 11; B.v 15.7.2016 - 9 ZB
14.1496 - juris Rn. 9; B.v. 15.2.2017 - 9 ZB 15.2092 - juris Rn. 13; B.v. 28.7.2021 - 9 ZB 20.3160 - juris Rn.
7 ff.; OVG SH, B.v. 21.12.2010 - 1 MB 27/10 - NVwZ-RR 2011, 313 = juris Rn. 7; OVG NW, B.v. 18.6.2010 -
7 A 896/09 - juris Rn. 7 ff.; VGH BW, B.v. 15.4.2014 - 8 S 2239/13 - NVWZ-RR 2014, 632 = juris Rn. 7).
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Grundlage der rechtlichen Beurteilung ist dabei der konkrete Werkstattbetriebinseinergenehmig
tenForm (BayVGH, B.v. 10.2.2009 a.a.O. Rn. 12; B.v. 15.7.2016 a.a.0. Rn. 9 f.). Die Baugenehmigung
vom 23. Oktober 1975 fur den Werkstattanbau ist derart weit bzw. unbestimmt gefasst, dass sie sogar jede
potenzielle Werkstattnutzung und damit auch eine solche, die mit Kfz-Reparaturen nichts zu tun hat und die
ohne Weiteres bei rein typisierender Betrachtung als ,wesentlich stérend” einzuordnen ware (wie z.B. eine



Tischlerei / Schreinerei, vgl. oben sowie BayVGH, U.v. 8.5.2000 - 1 B 97.2860 - juris Rn. 18 ff.), abdeckt.
Selbst wenn kraft Auslegung davon ausgegangen wiirde, dass sich die Baugenehmigung mit Blick auf einen
vormals schon vorhandenen Kleinbetrieb (Kfz-Handel mit Werkstattbetrieb) der Sache nach auf eine Kfz-
Werkstatt bezog, ware bei der Beurteilung, ob die Kfz-Werkstatt das Wohnen wesentlich stort oder nicht,
nicht auf das Maf der gerade gegenwartigen tatsachlichen Nutzung abzustellen, sondern auf die
Nutzungsmaoglichkeiten bei einem funktionsgerechten Ablauf, wie sie durch die jeweiligen Baugenehmigung
eingeraumt werden, und insofern zu hinterfragen, ob die im genehmigten Betriebsumfang Ublicherweise
anfallenden Arbeiten generell geeignet sind, eine Wohnnutzung wesentlich zu stéren (vgl. VGH BW, B.v.
15.4.2014 a.a.0. Rn. 7, 8; VG Wurzburg, B.v. 12.12.2016 - W 4 S 16.1201 - juris Rn. 21; U.v. 23.3.2021 - W
4 K 20.70 - juris Rn. 27). Bei der gebotenen Einzelfallprifung ist im Ausgangspunkt - insofern in einer Art
einzelfallbezogenen ,typisierenden” Beurteilung des genehmigten (oder zu genehmigenden)
Betriebsumfangs (vgl. BayVGH, U.v. 17.3.2008 - 1 B 06.3146 - juris Rn. 22) - abzuschatzen, ob diezuge

| a s s e ne Nutzung des Kfz-Werkstattbetriebs generell geeignet ist, eine Wohnnutzung wesentlich zu
stoéren (vgl. OVG NW, B.v. 18.6.2010 a.a.O. juris Rn. 14). Hiernach ist es vorliegend zwar nicht
ausgeschlossen, dass der Betrieb Auto ... derzeit wie ein ,nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb® i.S.
von § 5 Abs. 1/§ 6 Abs. 1 BauNVO gefuhrt wird, wenn - wie der Beklagte vortragt - ausschlief3lich wenig
larmverursachende Arbeiten ausgefihrt werden (z.B. Reparaturen an Elektronikteilen, Luftfilterwechsel,
Auswechseln geschraubter Teile, Pflegearbeiten unter Einsatz von Reinigungs- und Schmierstoffen). Auf
einen solchen Betrieb ist der Betrieb aber nach Maligabe der vorliegenden Baugenehmigung nicht
reduziert. Es handelt sich vielmehr um einen Werkstattbetrieb, fir den die zugrundeliegende - inhaltlich
offene - Baugenehmigungslage der Sache nach in einem weiten Sinne jede Reparaturtatigkeit gestattet, die
ein Kfz-Betrieb der gegebenen Grofienordnung ublicherweise mit sich bringt. Anders als in anderen
Fallgestaltungen, in denen zur Beurteilung der Abgrenzung zwischen wesentlich storendem und nicht
wesentlich storendem Werkstattbetrieb auf Konkretisierungen im Genehmigungsbescheid (wie z.B.
Larmschutzauflagen) und / oder in einer zum Gegenstand der Baugenehmigung gemachten
Betriebsbeschreibung rekurriert werden konnte (vgl. z.B. BayVGH, B.v. 24.8.1998 a.a.0. Rn. 2; B.v.
13.3.2001 a.a.0. Rn. 9; B.v. 25.1.2002 a.a.0. Rn. 22; B.v. 10.2.2009 a.a.0. Rn. 12; B.v. 15.2.2017 a.a.0.
Rn. 14; VG Wirzburg, U.v. 14.7.2015 - W 4 K 14.1276 - juris Rn. 33 f.), ist die Genehmigungslage zum Kfz-
und Werkstattbetrieb der Firma Auto ... ohne jede weitere gegenstandliche Beschrankung (vgl. auch
BayVGH, B.v 15.7.2016 a.a.0. Rn. 10 f.). Damit sind - unabhangig vom derzeit tatsdchlichen Umfang der
Werkstattarbeiten, auf die es nicht ankommt - jedenfalls vom ,weiten®, wenig konkretisierten Bescheid zur
Betriebserweiterung vom 23. Oktober 1975 auch larmintensive Arbeiten wie z.B. Karosseriearbeiten oder
kompressorunterstitzte Lackierarbeiten, grundsatzlich abgedeckt (vgl. auch VG Wirzburg, U.v. 13.5.2014 -
W 4 K 13.875 - juris Rn. 26; VG Augsburg, U.v. 16.6.2008 - Au 5 K 07.763 - juris Rn. 55), zumal jegliche
Larmschutzauflagen zum Schutz der Nachbarschaft - wie z.B. die Regelung bestimmter Betriebszeiten fur
larmintensive Tatigkeiten, Vorgaben zur Einhaltung bestimmter Larmpegel, das Unterlassen bestimmter
larmintensiver Arbeiten Uberhaupt bzw. deren Zulassigkeit nur unter bestimmten Voraussetzungen (nicht im
Freien, sondern nur in der Werkstatthalle bei geschlossenen Toren und Fenstern) - fehlen. Auch angesichts
des radumlichen Umfangs des Betriebs - der mit Bescheid vom 23. Oktober 1975 genehmigte
Werkstattanbau umfasst laut den vom Genehmigungsbescheid einbezogenen Bauvorlagen zwei Etagen,
zwischen denen eine Massivdecke mit einer Traglast von 500 kg/m? liegt, mit einer Flache von jeweils tber
200 m? (laut Plan 18,53 m? x 12,53 m?) - kann hier nicht von einem das Wohnen nicht wesentlich stérenden
Betrieb ausgegangen werden, zumal der Betrieb laut dem im Berufungsverfahren vorgelegten
Internetauftritt (Stand 27.10.2020) allein im Werkstattbereich funf Mitarbeiter beschéaftigt und die
WerkstattgroRe den Einsatz mehrerer Hebebuhnen nicht ausschlief3t (vgl. VG Wuirzburg, U.v. 13.5.2014
a.a.0. Rn. 26). In der Gesamtschau handelt es sich damit - ohne dass es insofern auf die Berlicksichtigung
des Umfangs des An- und Abfahrtverkehrs sowie des Rangierverkehrs auf den Freiflachen der Firma Auto
... ankommt - bei der hier vorliegenden Kfz-Werkstatt ohne nahere Betriebsbegrenzung sowie in der
vorliegenden flachenmafigen Ausdehnung um einen Werkstattbetrieb eines Vertragshandlers, der Gber
einen in einem Misch- oder Dorfgebiet wohnvertraglichen Kleinbetrieb hinausgeht (vgl. OVG NW, B.v.
18.6.2010 - 7 A 896/09 - juris).
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Trotz der nach der Genehmigungslage gebotenen Einordnung als das Wohnen wesentlich stérender Betrieb
bleibt es bei der Einordnung der naheren Umgebung der Baugrundstlicke als faktisches Dorfgebiet, weil es
sich beim Werkstattbetrieb der Firma Auto ... um einen fir die Umgebungspragung irrelevanten



~Fremdkorper handelt, der bei der Bestimmung des Gebietscharakters auer Acht zu lassen ist (vgl.
BayVGH, B.v. 24.2.2020 - 15 ZB 19.1505 - juris Rn. 9; B.v. 19.10.2020 - 15 ZB 20.280 - juris Rn. 19). Fur
die Beurteilung der Eigenart der naheren Umgebung im Sinne des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB ist
grundsatzlich alles an Bebauung in den Blick zu nehmen, was tatsachlich vorhanden ist und nach auen
wahrnehmbar in Erscheinung tritt. AuBer Acht gelassen werden muss dabei allerdings, was die Bebauung
nicht pragt, weil es nicht die Kraft hat, die Eigenart der ndaheren Umgebung zu beeinflussen, oder in ihr
aufgrund ihrer Singularitat gar als Fremdkdrper erscheint (vgl. BVerwG, U.v. 26.5.1978 - IV C 9.77 -
BVerwGE 55, 369 = juris Rn. 33; B.v. 16.6.2009 - 4 B 50.08 - ZfBR 2009, 693 = juris Rn. 6; U.v. 8.12.2016 -
4 C 715 - BVerwGE 157, 1 = juris Rn. 13; U.v. 6.6.2019 - 4 C 10.18 - NVwZ 2019, 1456 = juris Rn. 15;
BayVGH, B.v. 24.2.2020 a.a.0.). Nicht pragende Fremdkorper innerhalb der ndheren Umgebung sind
singulare Anlagen, die in einem auffalligen Kontrast zu der sie umgebenden, im Wesentlichen homogenen
Bebauung stehen, soweit sie nicht ausnahmsweise ihre Umgebung beherrschen oder mit ihr eine Einheit
bilden (vgl. BVerwG, U.v. 15.2.1990 - 4 C 23.86 - BVerwGE 84, 322 = juris Rn. 13 ff.; B.v. 11.2.2000 - 4 B
1.00 - BRS 63 Nr. 102 = juris Rn. 44; U.v. 7.12.2006 - 4 C 11.05 - BVerwGE 127, 231 = juris Rn. 9;
BayVGH, B.v. 7.2.2020 - 15 CS 19.2013 - juris Rn. 38 m.w.N.; B.v. 19.10.2020 - 15 ZB 20.280 - juris Rn.
19; U.v. 6.5.2021 - 15 B 20.2689 - juris Rn. 18). Die Kfz-Werkstatt der Firma Auto ... stellt eine derartige
singulare Anlage dar, weil die auf den Werkstattbetrieb bezogene Baugenehmigung die einzige im
betroffenen Areal ist, die einen derart weiten - praktisch unbestimmten - Werkstattbetrieb mit diversen
potenziellen Nutzung auch fur das Wohnen wesentlich stérende gewerbliche Betriebsformen eréffnet
(&hnlich vgl. HessVGH, U.v. 19.6.2018 - 4 A 1922/17 - BauR 2019, 80 = juris Rn. 48 a.E.; VG Cottbus, U.v.
20.9.2018 - 3 K 1273/16 - juris Rn. 55). Hinzukommt, dass die Firma Auto ... zwar noch innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt, aber auf der 6stlichen Seite der S. H1. Stralde (als
HaupterschlieRungsstralRe des Ortsteils) den sudlichen Ortsrand abschlie3t und dabei auch durch eine
bestehende Baullicke auf FINr. ... etwas abgesetzt von der tbrigen Bebauung erscheint. Zudem lauft der
Betreiber einer gewerblichen Nutzung auf Basis einer derart weiten, unbestimmten Baugenehmigung flr
den Fall, dass er eine besonders larmintensive Nutzung aufnimmt, stets Gefahr, mit nachtraglichen
immissionsschutzrechtlichen Anordnungen gem. § 24 Satz 1 BImSchG konfrontiert zu werden. Insofern
vermag auch der Umstand, dass nunmehr ein (Wohn-) Gebaude auf der FINr. ... (im vormaligen
Auflenbereich) unmittelbar 6stlich an die Firma Auto ... angrenzt und damit Letztere nicht mehr nach Osten
hin das letzte Gebaude stellt, die Einordnung als Fremdkoérper und ,Unikat” nicht infrage zu stellen. Die
Werkstatt mit ihrer durch die Baugenehmigungslage weiten Nutzungsbreite stellt sich mithin als singulare
Nutzung innerhalb einer sie sonst umgebenden homogenen, fiir ein faktisches Dorfgebiet typischen
baulichen Nutzung und mithin als ein fur die Gebietspragung unbeachtlicher, nicht ,tonangebender*
Fremdkorper dar.
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bb) Der existierende Betrieb der Firma T. H2. GmbH ist als das Wohnen ,nicht wesentlich stérend*
einzuordnen und spricht damit nicht fur eine Gemengelage, sondern bestatigt die Einordnung als faktisches
Dorfgebiet.
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Die T. H2. GmbH betreibt ihr Unternehmen ohne Baugenehmigung, die diese Nutzung abdeckt. Da im
Berufungsverfahren seitens des Beklagten keine Andeutungen gemacht worden sind, dass gegen den
Betrieb bauordnungsrechtlich vorgegangen werden soll, ist dieser grundsatzlich als gem. § 34 BauGB
pragend einzustufen: Die tatsachlich vorhandenen Bebauungen sind fiir die Bestimmung der Zulassigkeit
der Nutzungsart gem. § 34 Abs. 1 BauGB bzw. § 34 Abs. 2 BauGB unabhangig davon mafigeblich, ob sie
vormals in Ubereinstimmung mit den baurechtlichen Vorschriften errichtet und genutzt worden sind. Ob eine
vorhandene, nicht genehmigte Bebauung bzw. Nutzung bei der Bestimmung der Eigenart der naheren
Umgebung (also als pragender Faktor der naheren Umgebung) zu beriicksichtigen ist, hangt daher davon
ab, ob diese in einer Weise geduldet wird, die keinen Zweifel daran Iasst, dass die zustadndigen Behdrden
sich mit ihrem Vorhandensein abgefunden haben (BVerwG, U.v. 6.11.1968 - IV C 31.66 - BVerwGE 31, 22
= juris Rn. 22; B.v. 23.11.1998 - 4 B 29.98 - NVwWZ-RR 1999, 364 = juris Rn. 6; U.v. 6.6.2019-4 C 10.18 -
NVwZ 2019, 1456 = juris Rn. 15; BayVGH, B.v. 7.2.2020 - 15 CS 19.2013 - juris Rn. 31; VGH BW, U.v.
15.10.2015 - 5 S 2020/13 - BauR 2016, 656 = juris Rn. 53). Nach diesen Malstaben fuhrt der hier
ungenehmigte Betrieb der Firma T. H2. GmbH nicht dazu, dass die mal3gebliche Umgebung gem. § 34 Abs.
1, § 34 Abs. 2 BauGB als Gemengelage einzustufen ist. Denn laut einem vom Beklagten vorgelegten



Aktenvermerk des Landratsamts Uber ein Telefonat mit der Firma T. H2. GmbH am 7. Dezember 2020
werden die dortigen tatsachlichen Betriebsablaufe von Letzterer wie folgt angegeben:
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»1. Die Arbeiten der Firma T. H2. GmbH werden zu 95% beim Kunden ausgeflhrt. Die Leistungen werden
dort fur Diesel- und Heizdltanks erbracht. Die Leistungen der Firma T. H2. GmbH entsprechen der
Auflistung auf der Homepage der Firma und umfassen Reinigung, Reparatur, Beschichtung, Installation,
Neubau, Demontage, Innenhullen und Stilllegungen fur Diesel- und Heizoltanks. Im Laufe des Gesprachs
teilt Frau U... mit, dass auch Noteinsétze bei Olunféllen in einem Umfang von ca. 4-5 Einséatzen pro Jahr
erfolgen.
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2. Arbeiten die auf dem Betriebsgelande stattfinden, sind bei Riickkehr der Monteure, z.B. die Entsorgung
von Putzlappen, von (ibernommenem Restdl bzw. Olschlamm. Diese Materialien werden in entsprechenden
Lagerbehaltern / Lagertanks entsorgt. Stahltanks werden ausnahmslos beim Kunden zerkleinert. Bei
Kunststofftanks kann es gelegentlich vorkommen, dass eines der bereits zerkleinerten Teile auf dem
Betriebsgelande mit einer Stichsage noch einmal mit einem Schnitt weiter zerkleinert wird. Es handelt sich
hier nach Aussagen von Frau U... um Kleinigkeiten, wo ausnahmsweise nochmal nachgeschnitten werden
muss. Weiterhin befindet sich auf dem Betriebsgelande der Standort fur die Monteurfahrzeuge, welche von
dort losfahren und auch dort wieder am Ende des Arbeitstages ankommen und abgestellt werden.
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3. Die Betriebszeiten beginnen nicht vor 6.00 Uhr morgens. Die Monteurbusse kommen im Laufe des
Arbeitstages auf das Betriebsgeldnde zurlick. Ausnahmsweise kann es vorkommen, dass ein Fahrzeug bis
spatestens 18.00 Uhr das Betriebsgelande erreicht. Weiterhin kann es ausnahmsweise vorkommen, dass
ein Fahrzeug, welches mit zwei Personen besetzt wird, auf Montage fahrt. In diesem Fall ist die Abfahrt am
Montag friih morgens um ca. 5.30 Uhr, um die gtinstigeren Verkehrsverhaltnisse nutzen zu kénnen. Es
handelt sich dann allerdings um ein Fahrzeug und nur eine Abfahrt und nur am Montag. Dieses Fahrzeug
kommt im Laufe der Woche oder zum Wochenende zurlck.
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4. Der Fuhrpark der Firma besteht aus fiinf Monteurfahrzeugen. Davon sind vier regelmafig im Einsatz. Das
finfte Fahrzeug dient der Reserve. Bei den Fahrzeugen handelt es sich ausschlieRlich um Fahrzeuge der
Fa. ... mit 3,5 bis 7,5 t. Kleinere Sprinter sind nicht im Einsatz, die sind zu klein.”
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Zwar kann ggf. auch bei einem erheblichen An- und Abfahrtverkehr sowie bei einem Rangierverkehr je nach
den Einzelumstanden ein das Wohnen wesentlich stérender Betrieb vorliegen (vgl. VG Wirzburg, U.v.
23.3.2021 - W 4 K 20.70 - juris Rn. 30; VG Hamburg, B.v. 10.5.2006 - 6 E 1150/06 - juris Rn. 14). Bei dem
auf Basis des Telefonats im Dezember 2020 vom Landratsamt ermittelten und zugrunde gelegten
tatsachlichen Betrieb ist hiervon aber nicht auszugehen. Beim Einsatz von bislang vier Transportern (plus
einem Reservetransporter) ohne standigen Verkehr (morgens Abfahrt, abends Ankunft) ist bei einem
regelmaBigen Betriebsbeginn nicht vor 6:00 Uhr nicht von einem erheblich stérenden Betrieb auszugehen.
Auch ist die Bewertung des Landratsamts plausibel, wonach jedenfalls solange nicht von einem wesentlich
stdrenden Betrieb auszugehen ist, wenn sich die ausnahmsweise fruihmorgendliche Abfahrt eines
Transporters um 5.30 Uhr auf seltene Ereignisse (vgl. Nrn. 6.3, 7.2 TA Larm) begrenzt. Zudem werden nach
dem Ergebnis des Telefonats die larmintensiven handwerklichen Arbeiten auf3erhalb des Betriebsstandorts
durchgefuhrt. Soweit die Klagerin tGber ihren Bevollmachtigten den im Aktenvermerk festgehaltenen
Betriebsablauf der T. H2. GmbH bestreitet und von einem tatsachlich larmintensiveren Betrieb ausgeht,
zeigen die Ausfiihrungen des Landratsamts, dass der Beklagte derzeit sich nur mit einem (nicht
genehmigten) Betrieb abgefunden hat, der sich im Rahmen der im Telefonat vom 7. Dezember 2020
recherchierten Betriebsablaufe halt, zumal insbesondere bei diesbezliglichen tatsachlichen Abweichungen
bauordnungsrechtliche MalRnahmen auf Basis der Befugnisnormen Art. 52 Abs. 2 Satz 2, Art. 76 BayBO
(z.B. Anordnung zur zeitlichen Begrenzung des ungenehmigten Betriebs, Anordnung zur Stellung eines
Bauantrags, Nutzungsuntersagung bis Genehmigung) sowie immissionsschutzrechtlich ggf. auch gem. § 24
Satz 1 BImSchG mdglich bleiben. Mit solchen behdrdlichen Maflnahmen hat die Firma T. H2. GmbH folglich
stets zu rechnen, insbesondere falls der Betrieb Uber den im Aktenvermerk des Landratsamts
beschriebenen Betrieb hinausgeht.
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cc) Schliel3lich sprechen auch die beiden existierenden Betriebe auf den Baugrundstticken der Klagerin
nicht fur eine Gemengelage. Auch wenn ungenehmigte Vorhaben grundsatzlich bei der Beurteilung /
Pragung der naheren Umgebung Berucksichtigung finden kdnnen [s.o. bb) ], gilt dies hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung im vorliegenden Fall fiir den seit Jahren tatsachlich gefihrten Betrieb des Sohnes der
Klagerin nicht, weil dieser durch die beantragte streitgegenstandliche Baugenehmigung gerade legitimiert
werden soll. Der Wortlaut des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB unterscheidet zwischen dem Vorhaben und der
naheren Umgebung. Das noch ungenehmigte Vorhaben, das mit einer beantragten Baugenehmigung erst
noch legalisiert werden soll, ist nicht Teil seiner naheren Umgebung, sondern muss sich in diese einfligen.
Ungenehmigte Anlagen und Nutzungen mogen daher zwar fur andere Vorhaben Teil der naheren
Umgebung sein, sie sind aber selbst nicht zugleich Vorhaben und Umgebung. Bei der Ermittlung des
Gebietscharakters bzw. bei der Beurteilung, von welchem pragenden Rahmen hinsichtlich des ,Einfigens*
i.S. von § 34 Abs. 1 BauGB auszugehen ist, ist ein Bauvorhaben daher unbeachtlich, das als Gegenstand
der Prifung nicht zugleich Prifungsmafistab sein kann (vgl. BVerwG, U.v. 6.6.2019 - 4 C 10.18 - NVwZ
2019, 1456 = juris Rn. 17; BayVGH, B.v. 31.3.2020 - 1 ZB 19.1961 - juris Rn. 6; Kllpmann, jurisPR-BVerwG
18/2019 Anm. 1). Der genehmigte Betrieb des Ehemanns der Klagerin ist, auch wenn die Baugenehmigung
vom 7. Mai 2003 keine Betriebsbeschreibung mit der genauen Art und Anzahl der eingesetzten Fahrzeuge
und ihrem konkreten Einsatz umfasst, mit Blick auf den begrenzten Platz der genehmigten ,Unterstellhalle
fur Baumaschinen® (16 m x 15 m) - und der hieraus folgenden limitierten Anzahl an unterzustellenden
Fahrzeugen - sowie auf die folgenden verfliigten immissionsschutzrechtlichen Auflagen
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»3. Die Hallentore und -fenster sind wahrend der Durchfiihrung von Reparaturarbeiten geschlossen zu
halten.
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4. Larmintensive Arbeiten wie z.B. Hammern, Schleifen, Trennschleifen, Sdgen usw. sind im Freien nicht
zulassig.
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5. Wahrend der Nachtzeit (22.00 - 6.00 Uhr) dirfen auf dem Betriebsgelande keine Baumaschinen bzw. -
fahrzeuge bewegt werden.*
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als nicht wesentlich stérend und daher als dorfgebietsvertraglich einzustufen (vgl. auch VG Trier, U.v.
26.3.2014 - 5 K 1232/13.TR - juris Rn. 18 ff., insbes. Rn. 21; VG Wirzburg, U.v. 23.3.2021 - W 4 K 20.70 -
juris Rn. 28).
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2. Bleibt es damit bei der Einordnung der ndheren Umgebung als faktisches Dorfgebiet, ist das
streitgegenstandliche Vorhaben der Klagerin hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
bauplanungsrechtlich unzulassig. Denn das streitgegenstandliche Vorhaben ist als Gewerbebetrieb
einzuordnen, der das Wohnen wesentlich stért und der deshalb in einem faktischen Dorfgebiet gem. § 34
Abs. 2 BauGB i.V. mit § 5 Abs. 1 BauNVO bauplanungsrechtlich unzuldssig ist. Dasselbe wiirde bei
Einordnung der ,ndheren Umgebung® als faktisches Mischgebiet gelten (§ 34 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 6
Abs. 1 BauNVO).

51

Auch Bauunternehmen werden im Katalog des § 5 Abs. 2 BauNVO (ebenso wie in § 6 Abs. 2 BauNVO)
nicht als eigenstandige Nutzungsart angesprochen. Auch bei diesen gewerblichen Nutzungen richtet sich
die Frage, ob sie in einem (faktischen) Dorfgebiet zulassig sind, gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO danach,
ob sie die Merkmale ,sonstiger Gewerbebetriebe* erflillen, die im Sinne der Gebietscharakteristik des § 5
Abs. 1 BauNVO ,das Wohnen nicht wesentlich stéren®. Bauunternehmen zahlen - wie Kfz-
Reparaturwerkstatten (s.o.) - nicht zu der Kategorie von Gewerbebetrieben, die nach ihrer Art wegen der mit
ihnen typischerweise verbundenen Stérungen grundsatzlich und ohne weiteres in einem Dorf- oder
Mischgebiet unzulassig sind. Auch sie sind der Gruppe von Betrieben zuzurechnen, die ihrer Art nach zu
wesentlichen Stérungen flihren kénnen, aber nicht zwangslaufig fihren mussen. Bei ihnen hangt die Frage,
ob sie mischgebietsvertraglich sind, nach tatrichterlicher Wirdigung von ihrer jeweiligen Betriebsstruktur im
jeweiligen Einzelfall ab. Mafgeblich ist, ob sich die Stérwirkungen, die die konkrete Anlage bei



funktionsgerechter Nutzung erwarten lasst, innerhalb des Rahmens halten, der durch die Gebietseigenart
vorgegeben wird (BVerwG, U.v. 8.11.2001 - 4 C 18.00 - NVwZ 2002, 730 = juris Rn. 25; B.v. 22.11.2002 - 4
B 72.02 - BauR 2004, 645 = juris Rn. 3 f.; VG Wurzburg, U.v. 23.3.2021 - W 4 K 20.70 - juris Rn. 25 ff.).
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Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um einen schlichten Lkw-Abstellplatz, bei dem die dort
abgestellten (einzelnen) Lastkraftwagen das Gelande morgens verlassen und erst am Abend dort wieder
eintreffen (vgl. hierzu OVG LSA, U.v. 4.9.2019 - 2 K 14/18 - juris Rn. 79). Konkret ist hier zu
berlicksichtigen, dass der Fuhrpark des Bauunternehmens des Sohns sowie des Betriebs des Ehemanns
der Klagerin zusammen aus immerhin funf Lastkraftwagen unterschiedlicher GroRRe, zwei Radbaggern,
einem Minibagger und zwei Ladern besteht. Auch wenn der Fahrverkehr Giberwiegend morgens und abends
stattfindet und auch nach der Betriebsbeschreibung auf dem Baugrundstlick kein Baumaterial gelagert wird,
kommt es vor, dass die kleineren Maschinen (Radbagger, Minibagger) auf die Lastkraftwagen verladen
werden mussen. Die Existenz der im Bauantrag vorgesehenen Reinigungsstation und der Tankanlage zeigt,
dass weiterer Gewerbeldrm durch die Reinigung der Fahrzeuge (ggf. unter Einsatz eines
Hochdruckreinigers) sowie durch Betankungsvorgange stattfindet, zumal die Belieferung der Tankstation mit
Diesel weiteren Lastkraftfahrverkehrslarm - und dies typischerweise auch zwischen 6:00 Uhr und 19:00 Uhr
- mit sich bringt. Schlielich ist aus der Baugenehmigung vom 7. Mai 2003 hinsichtlich der vormals fur den
Betrieb des Ehemanns der Klagerin genehmigten ,Unterstellhalle fir Baumaschinen® und den
diesbeziiglichen Larmschutzauflagen (s.0.) abzulesen, dass es auf dem Baugrundstlick auch zu
.Reparaturarbeiten“ sowie zu ,larmintensiven Arbeiten wie z.B. Hammern, Schleifen, Trennschleifen, Sagen
usw.“ kommen kann. Insgesamt mussten hier fir die beantragte Baugenehmigung diverse
immissionsschutzrechtliche Nebenbestimmungen aufgenommen werden [Festlegung von einzuhaltenden
Larmgrenzwerten, Regelung von Betriebszeiten oder Modalitaten z.B. fiir die Nutzung und Betankung der
Tankstation, fur die Nutzung des Waschplatzes, fur das Durchfiihren von Reparaturen, ggf. auch fir die An-
und Abfahrt von Angestellten sowie das Rangieren (mit / ohne akustische Hilfe, auch im vollbeladenen
Zustand?)] -, um maRgeschneidert den konkreten Betrieb an das Ricksichtnahmegebot zum Schutz der
Umgebung anzupassen. Das schlieRt eine Einordnung als ,das Wohnen nicht wesentlich stérender Betrieb*
aus (zu ahnlichen Fallgestaltungen vgl. BVerwG, B.v. 22.11.2002 a.a.O. juris Rn. 5 f.; SachsOVG, U.v.
9.3.2018 - 1 A 552/15 - juris Rn. 42; BayVGH, U.v. 8.3.2013 - 15 B 10.2922 - juris Rn. 21 ff. insbes. Rn. 26;
NdsOVG, U.v. 29.8.1995 - 1 L 3462/94 - BauR 1996, 79 = juris Rn. 20 f.; vgl. auch OVG NW, U.v.
24.1.2012 - 10 A 2786/09 - juris Rn. 44 ff., insbes. Rn. 50).
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3. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 2 VwWGO. Die beigeladene Gemeinde tragt ihre
auBergerichtlichen Kosten im Berufungsverfahren billigerweise selbst (§ 162 Abs. 3 VwGO). Denn sie hat
keinen Sachantrag gestellt und sich damit keinem Kostenrisiko ausgesetzt (vgl. § 154 Abs. 3 VwGO). Die
Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus § 167 VwGO, §§ 708 ff. ZPO. Griinde fur
die Zulassung der Revision liegen nicht vor (§ 132 Abs. 2 VwGO).



