VGH Minchen, Beschluss v. 09.06.2022 — 2 ZB 19.571

Titel:
Baugenehmigung fiir Nutzungsanderung einer ehemaligen Fahrschule in Gaststétte und
Laden

Normenketten:

BauGB § 1 Abs.3S.1,§9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1, § 9a, § 31 Abs. 2, § 34 Abs. 2
BauNVO 1996 § 6

BauNVO 1990 § 1 Abs. 2 Nr. 3, Abs. 3

Leitsatze:

1. Stellt sich die Gemeinde fir die Zukunft ein hochwertiges Mischgebiet ohne strukturelle Larmstérungen
vor, das Dienstleistungsbetrieben und der Wohnnutzung vorbehalten sein soll, ist diese Zielsetzung
grundsatzlich von der gesetzlichen Erméachtigung in § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB gedeckt. (Rn. 5) (redaktioneller
Leitsatz)

2. Ob die Grundzlige der Planung beriihrt werden, hangt von der jeweiligen Planungssituation ab, wobei die
Grundziige der Planung die den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegende und in ihnen zum
Ausdruck kommende planerische Konzeption bilden. (Rn. 9) (redaktioneller Leitsatz)

3. Ein Bauantrag und damit auch eine Nutzungsénderungsgenehmigung sind nur dann teilbar, wenn sie
getrennt voneinander genehmigbare Bauteile betreffen. (Rn. 10) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

|. Der Antrag wird abgelehnt.
Il. Der Klager tragt die Kosten des Zulassungsverfahrens.

Ill. Der Streitwert wird auf 20.000 Euro festgesetzt.
Griinde

1
Der Antrag des Klagers aus Zulassung der Berufung nach §§ 124, 124a Abs. 4 VwGO bleibt ohne Erfolg,
weil die geltend gemachten Zulassungsgrunde nicht vorliegen.
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1. Das Urteil des Verwaltungsgerichts begegnet im Rahmen der dargelegten Zulassungsgriinde keinen
ernstlichen Zweifel an seiner Richtigkeit (§ 124 Abs. 2 Nr. 1 VwGO). Der Senat teilt im Ergebnis die
Auffassung des Erstgerichts, dass die Ablehnung der Erteilung der Baugenehmigung rechtmagig ist und
den Klager nicht in seinen Rechten verletzt (§ 113 Abs. 5 VwGO).

3

Das beantragte Vorhaben ist hinsichtlich der Gaststattennutzung bauplanungsrechtlich unzulassig. Die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich nach dem Bebauungsplan Nr. ... vom 14. Juni 1996. Fir das
streitgegenstandliche Anwesen ist im Bebauungsplan ein Mischgebiet gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1 BauGB,
§ 9a BauGB, § 1 Abs. 2 Nr. 3, Abs. 3 BauNVO 1990, § 6 BauNVO 1996 festgesetzt (Ml 2). § 4 des
Bebauungsplans legt fest, dass in den Mischgebieten MI 1 bis Ml 2 Schank- und Speisewirtschaften sowie
Vergnugungsstatten nicht zulassig sind.
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a) Der Klager weist darauf hin, dass § 5 Abs. 1 des Bebauungsplans nur auf §§ 1 bis 3 verweise, wahrend
es nach Auffassung des Klagers in § 5 Abs. 1 richtigerweise hatte heilen miissen: §§ 2 bis 4. Es liege ein
offensichtliches Redaktionsversehen vor. Der Beklagten sei in dem Regelungsgeflecht ihres
Bebauungsplans offensichtlich ein Fehler dahingehend unterlaufen, dass sie in allgemeinen Wohngebieten
und in besonderen Wohngebieten jedenfalls ausnahmsweise Kleingaststatten zulasse, aber in dem
Mischgebiet nicht. Ausgehend von diesem Verstandnis des Bebauungsplans liege eine unzulassige
Kontingentierung vor.

5

Der Senat geht nicht davon aus, dass es sich um ein Redaktionsversehen handelt. Auch eine
Kontingentierung liegt nicht vor. Durch die fragliche Festsetzung des Bebauungsplans werden Gaststatten
und Vergnugungsstatten in den festgesetzten Mischgebieten generell ausgeschlossen. Der Ausschluss soll
unabhangig von den im streitgegenstandlichen Bebauungsplan enthaltenen Regelungen fir die anderen im
Bebauungsplan Nr. ... festgesetzten allgemeinen und besonderen Wohngebiete gelten. Denn unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten kann es gerechtfertigt sein, das Mittel des Nutzungsausschlusses gezielt
zu dem Zweck einzusetzen, andere Nutzungsarten zu starken (vgl. BVerwG, B.v. 11.5.1999 - 4 BN 15.99 -
juris; U.v. 26.3.2009 - 4 C 21.07 - BVerwGE 133, 310). Stellt sich die Gemeinde fur die Zukunft ein
hochwertiges Mischgebiet ohne strukturelle Larmstérungen vor, das Dienstleistungsbetrieben und der
Wohnnutzung vorbehalten sein soll, ist diese Zielsetzung grundsatzlich von der gesetzlichen Ermachtigung
in § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gedeckt.
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Im vorliegenden Fall steht aufgrund der Planbegriindung der Beklagten eindeutig fest, welchen
Regelungsgehalt die Festsetzung des Bebauungsplans nach dem Willen des Normgebers haben soll.
Ausweislich des Beschlusses der Vollversammlung des Stadtrats vom 31. Januar 1996 wird in Gebieten, in
denen keine Gast- und Vergnlgungsstatten zulassig sind, die heterogene Vielfalt, das Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe nicht grundlegend berihrt, zumal die tUbrigen nach der Baunutzungsverordnung
moglichen Nutzungen weiterhin zulassig sind (S. 4). Die Beklagte hat sorgfaltig die stadtebauliche
Ausgangssituation und den Bestand analysiert (S. 12 ff.). Bei den planungsrechtlichen Vorgaben hat sie
erkannt, dass, wenn die Umgebung einem Mischgebiet entspricht, Gaststatten nach § 34 Abs. 2 BauGB zu
beurteilen und im Regelfall ohne weiteres planungsrechtlich zulassig sind (S. 14). Unter dem Thema
Planungsziel hat die Beklagte ausgefiihrt, es ware bei einer weiteren Zunahme der Gaststatten zu erwarten,
dass der Konflikt zwischen der Gaststattennutzung mit der Folge der Larmeinwirkung und dem Wohnen mit
dem Anspruch auf Nachtruhe im verstarkten MaR auftritt. Nach der geltenden Rechtslage kdnne zwar im
Einzelfall die Einrichtung einer neuen Gaststatte untersagt werden. Es gehe jedoch darum, den genannten
stadtebaulichen Konflikt zu I6sen und eine wirksame Rechtsgrundlage zu schaffen. Es bedirfe deshalb der
Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans, der ausschliellich die Zulassigkeit von Gaststatten und
Vergnigungsstatten als Teil der Art der baulichen Nutzung regele (S. 15). Als Art der baulichen Nutzung
werde deshalb in Ubereinstimmung mit der vorhandenen, das Gebiet pragenden Nutzung, (iberwiegend
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Lediglich fir vier Blocke werde ein besonderes Wohngebiet
festgesetzt, da hier die typische Nutzungsmischung von Wohnen, Handwerk, Gewerbe, Gaststatten, Laden
und Buros anzutreffen sei. Auch die beiden Mischgebiete MI 1 bis 2 wiesen die fur diesen Baugebietstyp
charakterisierende Nutzung auf (S. 18). Zweck des Bebauungsplans sei es, die Wohnstruktur zu erhalten
und Gaststatten und Vergnligungsstatten zu begrenzen. Aus der bereits vorhandenen Konzentration von
Gaststatten im Zentrum von Haidhausen ergaben sich flr die dortige Wohnbevdlkerung Belastigungen.
Demgegentliber bestehe ein 6ffentliches Interesse daran, auch das Wohnen in der Innenstadt vor solchen
Belastigungen zu schiitzen und fir das Wohnen diese stadtebaulichen Bedingungen fiir ein angemessenes
Wohnumfeld zu schaffen (S. 18). In Gebieten, in denen bisher keine Gast- oder Vergniigungsstatten
existierten, wiirden diese auch kiinftig nicht zugelassen. Es wiirden daher die nach der
Baunutzungsverordnung zulassigen, in diesem Fall jedoch das Wohnen beeintrachtigenden Nutzungsarten
ausgeschlossen. In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 seien dies die Schank- und Speisewirtschaften sowie
die Vergnugungsstatten (S. 22). Diese Regelungsvorstellung der Beklagten findet im Wortlaut der
Festsetzung einen eindeutigen Widerhall. Ein Redaktionsversehen ist ausgeschlossen. Es handelt sich um
keine Kontingentierung, sondern um einen Ausschluss.
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b) Entgegen der Auffassung des Klagers hat sich das Erstgericht auch nicht in Widerspruch zu der
bisherigen Rechtsprechung des Senats gesetzt. Im Beschluss des Verwaltungsgerichtshofs vom 28.
November 2012 (Az. 2 ZB 11.1669) ging es darum, ob eine Spielhalle gemafl} § 3 Abs. 2 des
Bebauungsplans Nr. ... in einem besonderen Wohngebiet (WB 4) als Vergnligungsstatte zulassig ist. Mithin
betrifft die Entscheidung ein vollig anderes Plangebiet, wobei der Senat bereits damals ausgesprochen hat,
dass die Unwirksamkeit der Festsetzungen zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Schank- und
Speisewirtschaften nicht zur Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fihren wirde (BA S. 4). Wie oben
dargelegt, wurde nach der Begrindung des streitgegenstandlichen Bebauungsplans die Gaststattennutzung
von der zulassigen Nutzung ausgeschlossen, um Larmbelastigungen fir die umliegende Wohnbebauung zu
vermeiden. Dabei wurden zur Erreichung dieses Ziel in den unterschiedlichen Gebietsarten (allgemeines,
besonderes Wohngebiet und Mischgebiet) unterschiedliche Regelungen getroffen. Diese gelten jeweils
unabhangig voneinander und stehen in keinem untrennbaren Zusammenhang. Mithin ist es nicht zu
beanstanden, wenn das Verwaltungsgericht zu dem Ergebnis kommt, dass selbst eine Unwirksamkeit der
Regelungen in §§ 1 bis 3 des Bebauungsplans Nr. ... nicht auf die Regelung in § 4 des Bebauungsplans Nr.
... durchschlagen wiirde.
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c) Der Klager rugt, dass die Ablehnung der Befreiung rechtsfehlerhaft sei. Sein Vorhaben sei mit einer
Kleingaststatte im Sinn des § 5 Abs. 1 des Bebauungsplans zu vergleichen und es seien keine Stdrungen
zu erwarten.
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Die Ablehnung einer Befreiung (§ 31 Abs. 2 BauGB) ist nicht zu beanstanden, weil Grundzlige der Planung
beruhrt wirden. Ob die Grundziige der Planung beruhrt werden, hangt von der jeweiligen Planungssituation
ab (vgl. BayVGH, U.v. 24.3.2011 - 2 B 11.59 - juris). Die Grundzuge der Planung bilden die den
Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegende und in ihnen zum Ausdruck kommende planerische
Konzeption. Wie oben dargelegt, wollte die Plangeberin in dem fraglichen Mischgebiet bewusst jede
Schank- und Speisewirtschaft, also auch Kleingaststatten ausschlieRen, um ihr Planungsziel zu erreichen.
Wiurde man die beantragte Gaststattennutzung Gber eine Befreiung genehmigen, waren die Grundzige der
Planung berthrt. Die Gefahr ist nicht von der Hand zu weisen, dass die Festsetzung in § 4 des
Bebauungsplans Nr. ... funktionslos wirde.
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d) Offen bleiben kann, ob der Laden fir sich genehmigungsfahig ware. Denn ein Bauantrag und damit auch
eine Nutzungsanderungsgenehmigung sind nur dann teilbar, wenn sie getrennt voneinander genehmigbare
Bauteile betreffen (vgl. BayVGH, U.v. 14.12.2016 - 2 B 16.1574 - juris; B.v. 10.4.2014 - 2 CS 13.2472 - juris;
BayVGH, U.v. 18.4.2013 - 2 B 13.423 - juris). Dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben. Der Klager hat
das Vorhaben einheitlich zur Genehmigung gestellt und es sind keinerlei Anhaltspunkte dafiur ersichtlich,
dass er bei einer Versagung der Genehmigung fur die Gaststatte dort weiterhin eine Fahrschule betreiben
wollte. Im Ubrigen ist der Bauantrag bei der hier vorliegenden Nutzungsanderung auch wegen der offenen
Fragen zum Stellplatzbedarf nicht teilbar. Bei der Stellplatzberechnung vom 13. Januar 2017 (Behordenakte
S. 11) wurden als Stellplatzbedarf fir den Laden 1 und fir die Gaststatte 2 angegeben. Der anzurechnende
Bestand bei der Nutzungsanderung wegen der Fahrschule mit bis zu 24 Schiiler wurde fir die
Nutzungseinheit mit 2 angegeben. Bleibt jedoch ein Teil der Fahrschule genehmigt, muss eine neue
Berechnung durchgefiihrt werden, ob und gegebenenfalls wie viel Stellplatze wegen des verbleibenden
Teils der Fahrschule anzurechnen waren.
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2. Die Rechtssache hat keine grundsatzliche Bedeutung (§ 124 Abs. 2 Nr. 3 VwGO). Der Begriff der
grundsatzlichen Bedeutung erfordert, dass die im Zulassungsantrag dargelegte Rechts- oder
Tatsachenfrage fir die Entscheidung der Vorinstanz von Bedeutung war, auch fir die Entscheidung im
Berufungsverfahren erheblich ware, diese hochstrichterlich oder - bei tatsachlichen Fragen oder nicht
revisiblen Rechtsfragen - durch die Rechtsprechung des Berufungsgerichts nicht geklart und iber den zu
entscheidenden Einzelfall hinaus bedeutsam ist (vgl. BayVGH, B.v. 12.10.2010 - 14 ZB 09.1289 - juris).
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Der Klager halt es fir grundsatzlich bedeutsam,
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ob eine Wettannahmestelle als Ladennutzung grundsatzlich von der Variationsbreite einer
Baugenehmigung fiir eine Ladeneinheit umfasst ist.
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Damit wurde jedoch keine Frage von grundséatzlicher Bedeutung formuliert. Denn das Verwaltungsgericht ist
selbst von der Pramisse ausgegangen, dass eine Wettannahmestelle als Ladennutzung grundsatzlich von
der Variationsbreite einer Baugenehmigung fir eine Ladeneinheit umfasst ist (UA S. 12). Ob dies auch
tatsachlich der Fall ist, ist im jeweiligen Einzelfall zu entscheiden.
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Im Ubrigen hat das Erstgericht diese Frage ohnehin nicht abschlieRend entschieden, sondern lediglich im
Rahmen der Priifung der Vollstandigkeit und Klarheit der Bauvorlagen erwogen, dass moglicherweise das
klagerische Vorhaben als Vergniigungsstatte zu qualifizieren sein konnte. Die vom Klager formulierte Frage
ist auch von daher nicht entscheidungserheblich gewesen.

16
Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2 VwGO.

17
Die Streitwertfestsetzung beruht auf §§ 47, 52 Abs. 1 GKG.



