VG Minchen, Beschluss v. 31.01.2022 — M 9 SN 22.167

Titel:
Versto3 gegen Riicksichtnahmegebot durch herannahende Wohnbebauung

Normenketten:

BauGB § 1, § 35 Abs. 2, Abs. 3 Nr. 3
BImSchG § 3 Abs. 1, § 22 Abs. 1
VwGO § 80 Abs. 5, § 80a Abs. 3

Leitsatze:

1. Ein elementares Prinzip stadtebaulicher Planung ist die zweckmaRige Zuordnung von unvertraglichen
Nutzungen, sodass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete soweit wie moglich bei
Neuplanungen vermieden werden und umgekehrt. (Rn. 29) (redaktioneller Leitsatz)

2. Eine heranriickende Wohnbebauung mit ihrer immissionsempfindlichen Nutzung verletzt gegentiber
einem bestehenden emittierenden Betrieb das Gebot der Ricksichtnahme, wenn ihr Hinzutreten die
rechtlichen emissionsbezogenen Rahmenbedingungen gegeniiber der vorher gegebenen Lage
verschlechtert, was insbesondere dann der Fall ist, wenn der Betrieb aufgrund der hinzutretenden
Wohnbebauung mit nachtraglichen immissionsschutzrechtlichen Auflagen rechnen muss oder an einer
angemessenen Erweiterung dadurch gehindert wird. (Rn. 33) (redaktioneller Leitsatz)

3. Wenn ein RiicksichthnahmeverstoR aufgrund von einer Verschlechterung der immissionsbezogenen
Rahmenbedingungen geltend gemacht wird, muss eine Uberpriifung anhand der MaRstébe des
Immissionsschutzrechtes unter Beriicksichtigung schadlicher Umwelteinwirkungen iSv § 3 Abs. 1, § 22 Abs.
1 BImSchG gepriift werden, wobei grundsétzlich auch der Gesichtspunkt der architektonischen Selbsthilfe
zu berlicksichtigen ist. (Rn. 33) (redaktioneller Leitsatz)

4. Eine architektonische Selbsthilfe durch Fenster, die nicht gedffnet werden kénnen, ist zwar grundsatzlich
geeignet, bestehende Larmkonflikte sachgerecht zu I6sen; bei der Neuplanung gilt dieser Grundsatz
allerdings nicht uneingeschrankt, da grundsétzlich ein Wohnen auf Dauer im Sinne eines
Lebensmittelpunktes in einem kleinstadtischen Bereich voraussetzt und begrifflich umfasst, dass Fenster
geoffnet werden kénnen. (Rn. 34) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
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Fundstelle:
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Tenor

I. Die aufschiebende Wirkung der Klage vom 13. Januar 2021 (M 9 K 21.172) gegen die Baugenehmigung
vom 21. Dezember 2020 in Gestalt der Anderungsgenehmigung vom 1. Dezember 2021 wird angeordnet.

II. Der Antragsgegner und die Beigeladene zu 1) tragen die Kosten des Verfahrens je zur Halfte.
Die Beigeladenen tragen ihre auflergerichtlichen Kosten selbst.

lIl. Der Streitwert wird auf 3750,-- EUR festgesetzt.
Griinde
.

1
Die Antragstellerin wendet sich gegen die der Beigeladenen zu 1) erteilte Baugenehmigung fir den Neubau
einer Wohnanlage auf dem Grundsttick FI.Nr. 165/14 (Gemarkung H.).



2

Die Antragstellerin ist Eigentiimerin des Gewerbegrundstiicks (FI.Nr. 165/17), das im Stiden an das
Vorhabengrundstlick angrenzt. Das Grundstlick der Antragstellerin liegt in einem faktischen Gewerbegebiet
und wird gewerblich als Lager, Buro und Werkstatt genutzt. Ausweislich der Antragsbegrindung wurde mit
Baugenehmigung vom 14. April 1976 daflr eine Baugenehmigung erteilt und ein einzuhaltender
Immissionsrichtwert von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts festgesetzt.

3

Das Vorhabengrundstiick (FI.Nr. 165/14) befindet sich im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 25/H ,fiir das Gebiet 6stlich der W. Stralde, stidlich der F2. Strae” der beigeladenen
Gemeinde, der seit dem 17. Dezember 2020 in Kraft ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt ein
allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO fest, beschrankt auf die Nutzung im Durchflihrungs- und
stadtebaulichen Vertrag (textliche Festsetzung A.2). Detailliert festgesetzt sind 4 Wohngebaude mit 74
Wohneinheiten und 2 Biroeinheiten sowie Stellplatze, Tiefgarage und eine ErschlieBungsstichstrale. Die
textlichen Festsetzungen enthalten unter ,A 7* umfangreiche Immissionsschutzfestsetzungen hinsichtlich
des Schalldammmalies, der Liftung, der Fenster, des Schallschutzes der Aufenanlage und der
schallabsorbierenden Fassaden. In der Begrindung zum Bebauungsplan wird ausgefiihrt, dass Anlass der
Planung die brachliegende Flache zwischen dem Gewerbegebiet im Siden und dem reinen Wohngebiet im
Norden war. Ziel sei die Schaffung von Wohnraum mit preisreduziertem Wohnungsbau und die Schaffung
eines Ubergangsbereichs zwischen dem Gewerbe im Siiden und dem Wohnen im Norden. Das Konzept sei
ein entsprechender baustruktureller Puffer zwischen den beiden Nutzungsarten durch eine offene Bauweise
mit der Zulassigkeit von Baukorpern mit einer Lange von tber 50 m, der Festsetzung von vier Bauraumen,
Laubengangen mit Eingangstiren im Norden, Flachdach, Vermeidung von Immissionsorten an der
Nordseite durch Luftungseinrichtungen vor Schlafraumen und Fenstern, die au3er zu Reinigungszwecken
nicht o6ffenbar seien und Schallschutz fiir die Terrassen im Erdgeschoss. Im Bebauungsplanverfahren
wurden umfangreiche Einwendungen - auch durch die Antragstellerseite - vorgetragen. Das Ergebnis der
Abwagung findet sich im Beschluss des Gemeinderates vom 8. Dezember 2020 (Bd. 2, Behérdenakte - BA
- S. 62 ff.). Hinsichtlich der fehlenden Bestimmtheit ist darin ausgefiihrt: Eine Variationsbreite und
Flexibilisierung der Nutzung bei Anderung des Durchfiihrungsvertrages, an den die Nutzung gekoppelt ist,
solle ermdglicht werden, z.B. mehr Blronutzung. Die Fenster an der Nordseite seien keine Immissionsorte
im Sinne der TA-Larm, da die Nichtéffenbarkeit - auer zu Reinigungszwecken - angeordnet sei. Die
Terrassentlren seien eine zweite Eingangstur und nicht mit Fenstern vergleichbar. Eine
Laftungsmaoglichkeit bestehe sowohl im Norden wie im Stden durch Bellftungsvorrichtungen. Der
beurkundete durchfihrungs- und stadtebauliche Vertrag vom 6. Oktober 2020 (Bd. 1 BA, S. 337) sieht
ebenfalls fir Wohngebaude, 74 Wohneinheiten, 2 Blroeinheiten sowie Stellplatze, Tiefgarage und eine
StichstralRe vor und verpflichtet zur Vorlage eines Bauantrages und Baubeginn binnen 6 Monate nach
Bestandskraft der Baugenehmigung sowie zu im Einzelnen unter § 6 festgelegten SchallschutzmalRnahmen.
30% der Zwei- und Drei-Raum-Wohnungen seien mit Bindungswirkung fir 30 Jahre Sozialwohnungen und
die Marktmiete werde zum Zeitpunkt des Erstbezugs um 2,50 EUR/m? reduziert.
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In einem friheren Verfahren (M 9 K 17.2855) wurde durch die Kammer im Rahmen eines Augenscheins die
protokollierte Feststellung getroffen, dass es sich bei dem Grundstiick um ein AuRenbereichsgrundstiick
handelt. Im Norden des Vorhabengrundstiicks grenzt ein faktisches reines Wohngebiet, daran anschlief3end
die Bahnstrecke an. Westlich - im Abstand von 150 m zum Vorhabengrundsttick - verlauft die
Bundesautobahn A 99. An der Schmalseite im Osten ist Gewerbebebauung und im Siiden grenzt das
faktische Gewerbegebiet, unter anderem mit dem Grundstiick der Antragstellerin, an das
Vorhabengrundstuck an.

5
Im Bebauungsplan- und im Baugenehmigungsverfahren wurden mehrere schalltechnische Untersuchungen
vorgelegt:
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Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurbiros Steger vom 28. Januar 2020 mit einer Ergdnzung vom 22. Juni 2020 erstellt. MaRRgeblich
seien fir das geplante Baugebiet die Orientierungswerte der DIN 18005/12. flr ein Mischgebiet von 60
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts als Planungszielwert. Auf das Vorhabengrundstuck, fir das durch den



Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden solle, wirkten Gerausche aus allen vier
Richtungen ein. Im Suden befinde sich ein ausgedehntes Gewerbegebiet. Deshalb sei planerisch von einer
Gemengelage nach Nr. 6.7. TA-Larm zwischen dem faktischen Gewerbegebiet im Siden und dem
allgemeinen Wohngebiet auf dem Vorhabengrundstlick auszugehen. Die Autobahn fiihre ca. 300 m westlich
am Planungsgebiet vorbei. Der 4-spurige Ausbau der Autobahn sei zum Teil bereits planfestgestellt, auf
Hohe des Bauvorhabens jedoch noch nicht vorhanden. Auszugehen sei nach den zugrundeliegenden
Prognosen von 70.000 Fahrzeugen in 24 Stunden bei einem LKW-Anteil von 26%. Im Osten bestehe ein
durch Bebauungsplan festgesetztes Gewerbegebiet. Im Norden grenze an das Vorhabengrundstiick
Wohnbebauung und verlaufe die Bahntrasse. Die bestehende Wohnbebauung sei als faktisches reines
Wohngebiet zu bewerten, fir das aktuell ebenfalls eine Gemengelage nach 6.7 TA-Larm bestehe, weil das
Wohngebiet an das noch unbebaute Vorhabengrundstlick als AuRenbereichsgrundstiick angrenze und
durch den Larm des Gewerbegebiets belastet sei. Ohne den Neubau werde dort der zulassige
Summenpegel von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts durch das Gewerbe im Norden mit einem
Beurteilungspegel von 57 dB(A) uberschritten; dies sei wegen der aktuell bestehenden Gemengelage bei
typisierender Betrachtung hinzunehmen. Fir die Bahnstrecke im Norden gehe die Prognose fur 2030 von
213 Zugen tags und 57 Zigen nachts aus. Fur Verkehrswege sei nach der DIN 18005/12 eine Erhéhung
des Orientierungswerts von 5 dB(A) tGber dem Planungszielwert bei Nacht zulassig. Dies bedeute hier fir
das Vorhabengrundstuick eine Erhéhung der wegen der Gemengelage anzunehmenden Mischgebietswerte
von 45 dB(A) bei Nacht auf 50 dB(A). Auf den Schienenbonus von 5 dB(A) bei der Larmbewertung des
Schienenverkehrs im Norden durch die Bahntrasse werde verzichtet. Zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhéltnisse - insbesondere bei Nacht - seien im Hinblick auf die Gerausche von Autobahn, Bahn und
Gewerbe bauliche Schallschutzmaflinahmen erforderlich, da der Gesamtbeurteilungspegel nachts
Uberschritten werde. Gerauschreflexionen fihrten auch zu einer Erhéhung fiir den Wohnbestand des im
Norden angrenzenden Wohngebiets um 0,2 dB(A) bis 3,2 dB(A). An der Silidseite werde als
Gerauschbelastung durch das Gewerbe an der geplanten Wohnbebauung ein Immissionswert von 65 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts zugrunde gelegt und damit der zulassige Immissionsgrenzwert um 10 dB(A)
Uberschritten. Insgesamt seien umfangreiche SchallschutzmaRnahmen als architektonische Selbsthilfe
erforderlich (Nr.8, S. 28 des Gutachtens v.28.1.2020). Die geplanten Wohngebaude durften keine zu
offnenden Fenster haben oder Vorbauten, die eine Larmminderung von 10 dB(A) zur Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts am maRgeblichen Immissionsort des
dahinter zu 6ffnenden Fenster sicherstellten. Terrassen im Erdgeschoss seien nur an der Stdostseite
zulassig und durch eine Larmschutzwand in H6he von mindestens 2,20 m zu schitzen. Die Innenseite
misse schallabsorbierend sein. Dies fiihre zu einer Pegelminderung von 5 dB(A) fur eine sitzende Person
und begrenze den Gewerbelarm aus Studen auf maximal 60 dB(A); der durch die Autobahn verursachte
Larm auf den Terrassen liege unter 60 dB(A). Schlafraume bendtigten eine Bellftungseinrichtung. Wenn
diese Mallnahmen umgesetzt seien, sei ein Wohnen unter Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Bebauungsplangebiet moglich. wegen der Einzelheiten wird auf die
Schallschutzgutachten verwiesen.
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Das Ingenieurbiro Greiner hat mit einem Schallgutachten vom 12. Februar 2020 (Bd. | BA, S. 107 ff.) dazu
Stellung genommen. Die Annahme einer Gerauschbelastung durch das Gewerbe im Siiden an der
geplanten Wohnbebauung von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts sei zutreffend. Dies fiihre zu einer
Uberschreitung von 10 dB(A) an den Neubau-Immissionsorten. Die vorgeschlagenen
SchallschutzmalRnahmen seien jedoch nicht geeignet und nicht ausreichend zu einer dauerhaften Lésung
des Immissionskonfliktes. Eine Offnung der Fenster zu Reinigungszwecken sei ungeeignet, da dies
nutzerabhangig sei. Die Terrassenbereiche seien bei nicht 6ffenbaren Tlren und Fenstern nicht betretbar
und wenn die Terrassentlr gedffnet werden kénne, bestehe im Innenraum kein Schallschutz in Hohe der
erforderlichen 10 dB(A). Die Regelungen Uber Vorbauten/Laubengange seien nicht hinreichend bestimmt,
da Festlegungen bezuglich der einzuhaltenden 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts vor den Fenstern von
Aufenthaltsrdumen fehlten.
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Im Zusammenhang mit dem gerichtlichen Verfahren hat der Technische Umweltschutz des Landratsamtes
am 25. Januar 2022 Stellung genommen. Unter der MaRgabe, dass die Fenster Uberhaupt nicht zu 6ffnen
seien, lage kein Nachweis schadlicher Umwelteinwirkungen durch Larm vor. Mangels eines Immissionortes
fehle es deshalb auch an einem Eingriff in die Emissionsrechte des Bestandsgewerbes im Siiden. Die durch



das Bauvorhaben heranrtickende Wohnbebauung rechtfertige deshalb nicht die Besorgnis einer
Nutzungseinschrankung des Gewerbes.

9

Die beigeladene Bauherrin beantragte bereits vor Inkrafttreten des Bebauungsplans am 15. Juni 2020 die
bauaufsichtliche Genehmigung fir den Neubau einer Wohnanlage fir 74 Wohneinheiten in 4 Gebauden
sowie 2 Gewerbeeinheiten mit Buros, Flachdach und 3 Geschosse sowie Tiefgarage entsprechend den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 25 H. Die beigeladene Gemeinde hat mit
Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 25 H am 17. Dezember 2020 ihr Einvernehmen erteilt.
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Mit Bescheid vom 21. Dezember 2020 erteilte der Beklagte die beantragte Baugenehmigung und aufgrund
eines Anderungsantrages vom 14. September 2021, der vor allem Baumaterial, Umplanung der Innenrdume
und die Freiflachen betraf, am 1. Dezember 2021 die Tekturgenehmigung. Beauflagt wurden in der
Tekturgenehmigung die Schallschutzanforderungen des Bebauungsplans (Nr. 3.1 Auflagen). Unter Nr.3.1.1
wird angeordnet, dass mit Ausnahme der Nord-West-Fassaden (Fassaden zur ErschlieSungsstral3e) an
allen Fassaden der Gebaude vor schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 nur nicht-6ffenbare
Fenster (auch nicht zu Reinigungszwecken 6ffenbar) zulassig sind und dass dies nicht gilt, soweit die
Fenster gemal der Konstruktionsdarstellung ,.330.010“ (Fensterdetail mit Schallschutzverglasung)“ vom 20.
Juni 2020 hergestellt werden. Unter Nr.3.1.2 wird angeordnet, dass die Larmschutzwande entlang der in
den Bauvorlagen gekennzeichneten Terrassen in den, dem Auflenwohnbereich zugewandten Seiten jeweils
schallabsorbierend auszubilden seien. Unter Nr.3.1.3 wird bestimmt, dass die in den Bauvorlagen ,Ansicht
Siud“ dargestellten Zugangstiren in den Siid-West-Fassaden der Gebaude nur als von beiden Seiten aus
verschlieBbaren Wohnungs- bzw. Hauseingangstiren gemaf der Konstruktionsdarstellung ,D.330.011
(Fensterdetail EO0 mit Schallschutzverglasung und Haustir)* vom 20. Juni 2020 zulassig sind. Nrn 3.1.4
und 3.1.5 betreffen die schallabsorbierende Ausgestaltung der Treppenwand Nordfassade, wie in den
Bauvorlagen dargestellt. Unter Nr.3.1.6 ist bestimmt, dass die AuRenwande gemafl dem Plan ,D.3330.040¢
(Details Schallabsorptions-Elemente Aulienwande) auszubilden sind.
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Wegen der Einzelheiten dieser Auflagen, die exakt dem Inhalt der Larmschutzfestsetzungen unter den
textlichen Festsetzungen A.7 des Bebauungsplanes entsprechen, wird auf den Bescheid und die
entsprechenden genehmigten Bauplane verwiesen.
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Durch die Festsetzung der Auflagen werde sichergestellt, dass die Schallschutzanforderungen aus dem
Bebauungsplan Nr. 25 H vom 17. Dezember 2020 eingehalten werden. Bei einem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, der - wie vorliegend - einen hohen Detaillierungsgrad aufweise, bleibe fir einen
Konflikttransfer in der Umsetzungsphase kein Raum, da die Abwagung umfassend auf der Ebene des
Bebauungsplanes stattgefunden habe.
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Der Prozessbevollmachtigte der Antragstellerin hat mit Schriftsatz vom 13. Januar 2021, erweitert am 3.
Januar 2022 Klage erhoben (M 9 K 21.172) und am 3. Januar 2022 gemal} § 80a Abs. 3i.V.m. § 80 Abs. 5
VwGO beantragt,
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Die aufschiebende Wirkung der Klage vom 13. Januar 2021/ 3. Januar 2022 gegen die Baugenehmigung
vom 21. Dezember 2020 und die Anderungsgenehmigung vom 1. Dezember 2020 anzuordnen.
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Auf die Klagebegriindung vom 21. April 2021 werde umfanglich Bezug genommen. Die
Anderungsgenehmigung sei mit Schreiben vom 3. Januar 2022 einbezogen worden. Mangel des
Bebauungsplanes seien mit Schreiben vom 16. Dezember 2021 gegenuber der Gemeinde gerlgt und ein
Normenkontrollantrag sei anhangig (2 N 21.3109). Der Baubeginn sei zum 15. November 2021 angezeigt
worden. Bereits in einem friheren Verfahren der Kammer (M 9 K 17.2855) sei nach einem Larmgutachten
des Ingenieurbiros ,Steger vom 2. Dezember 2016 festgestellt worden, dass wegen des Larms aus allen
Richtungen ein Immissionswert von 54 dB(A) nachts fir das Vorhabengrundstiick bestehe. Der
Bebauungsplan sei rechtsfehlerhaft, da tatsachlich ein reines Wohngebiet geplant worden sei. Er sei wegen



der Verweisung auf den Durchfiihrungsvertrag unbestimmt, da nicht erkennbar sei, welche Nutzungen
zulassig seien. Es lage ein Verstol? gegen den Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG bei der Zuordnung
der Gebietsarten vor, da ein Wohngebiet neben einem Gewerbegebiet geplant werde. Das
Schallschutzkonzept sei in sich unstimmig, da sowohl die Terrassentiren als auch die Fenster zu 6ffnen
seien und es sich deshalb um einen Immissionsort handele; die Reduzierung um 10 dB(A) sei deshalb auch
nicht zu erreichen. Gesunde Wohnverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) seien nicht gewahrleistet, da
Fenster, die zu 6ffnen seien, regelmallig zum Wohnen gehorten. Es handele sich um eine
,Gefalligkeitsplanung®, da die Planung nicht erforderlich sei und als Folge der Gemengelage zu einer
stadtebaulichen Unordnung flhre. Das Gebot der Rucksichtnahme sei verletzt, da die Belange der
Gewerbebetriebe nicht berticksichtigt seien (§ 1 Abs. 8 BauGB) und da die Gewerbeausiibung
eingeschrankt werde. Die Grenzwerte der TA-Larm fur ein allgemeines Wohngebiet kdnnten am Bauort
nicht eingehalten werden.
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Das Landratsamt nahm am 27. Januar 2022 Stellung und beantragte,

17
Antragsablehnung.

18

Das Vorhaben entsprache umfassend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 25 H. Da
unterschiedliche Gebiete aneinandergrenzten, bestehe kein Gebietserhaltungsanspruch. Wegen der
geplanten Buroeinheiten lage von vornherein keine Festsetzung als reines Wohngebiet vor, da diese nur im
allgemeinen Wohngebiet und dort nur als Ausnahme zulassig seien. Wegen der vorhabenbezogenen und
detaillierten Festlegungen lage kein Verstold gegen den Bestimmtheitsgrundsatz und die Normenklarheit
vor. Das Gebot der Rlcksichtnahme werde nicht verletzt, da die Gerduschkonflikte durch das
Larmschutzkonzept ausgeschlossen seien. An der Siidseite - Richtung Gewerbe - gebe es keine
Immissionsorte, da die Fenster nicht zu 6ffnen seien. Ein Konflikttransfer in der Umsetzungsphase sei
ausgeschlossen, da das Vorhaben auf der Grundlage des Abwagungskonzeptes der Gemeinde im
Bebauungsplanverfahren llickenlos konkretisiert und detailgenau festgelegt worden sei. Die Anforderungen
an einen ausreichenden Immissionsschutz seien durch die Gutachten des Ingenieurbliros Steger und die
Nebenbestimmungen im Tekturbescheid, insbesondere in Auflage Nr. 3.1.1 erbracht worden; dort sei auch
festgeschrieben, dass alle Fenster nicht-6ffenbar seien durfen, auch nicht zu Reinigungszwecken. Als
Anlage war die Stellungnahme des Technischen Umweltschutzes vom 25. Januar 2022 beigeflgt.
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Der Prozessbevollmachtigte des beigeladenen Bauherrn beantragte mit Schriftsatz vom 26. Januar 2022:

20
Antragsablehnung.
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Auf die Stellungnahme im Klageverfahren werde verwiesen. Die Nord-West-Fassaden Richtung Autobahn
und Bahn wirden schallabsorbierend hergestellt. Die Fassaden seien ohne Immissionsorte, da die Fenster
nicht 6ffenbar seien und auch die Fenster mit einer vorgesetzten Schallschutzkonstruktion keine
Immissionsorte seien, da diese Schallschutzkonstruktion ebenfalls nur zu Reinigungszwecken gedffneten
werden konnte. Die Schlafrdume erhielten schallgedammte Beliiftungseinrichtungen. Im Ubrigen sei ein
uneingeschrankt imitierendes Gewerbe (65 dB(A) tags) und 50 dB(A) nachts) zugrunde gelegt worden.
Unerheblich sei die Wirksamkeit des Bebauungsplanes. Es gebe keinen Gebietswahrungsanspruch. Der
Bebauungsplan enthalte keine nachbarschiitzenden Regelungen. Es gebe keine Beschrankung der
Nutzungsmoglichkeiten der Gewerbebetriebe, die (iber das hinausgehe, was jetzt schon gegenilber der
stérempfindlichen Bebauung im bereits vorhandenen Wohngebiet einzuhalten sei. Die Fenster und die
Terrassentiren im Erdgeschoss fiihrten deshalb zu keiner weiteren Einschréankung der Gewerbenutzung
wegen einer heranriickenden Wohnbebauung. Die Konstruktion von 6ffenbaren Fenstern hinter einem
schallreduzierenden Vorbau sei ausreichend, um eine Minderung von 10 dB(A) zu erreichen. Deshalb sei es
im Ergebnis unerheblich, ob es sich dort um einen Immissionsort handele oder nicht. Die Terrassenturen
seien von ihrer Funktion und Konstruktion her Eingangstiren und nicht mit Fenstern vergleichbar. Die
Terrassen selber seien als Aulenwohnbereich weniger geschiitzt die gesunden Wohnverhaltnisse seien
hier bei der erreichbaren Einhaltung von Immissionsgrenzwerten unter 60 dB(A) gewahrt; erst ab einem



Dauerschallpegel von 62 dB(A) bzw. 64 dB(A) lagen nach der Rechtsprechung keine gesunden
Wohnverhaltnisse mehr vor. Die bestehende Wohnbebauung sei bei Annahme einer Gemengelage ein
allgemeines Wohngebiet und die Immissionsrichtwerte seien dort bereits jetzt iberschritten. Wenn der
Bebauungsplan unwirksam sei, bestehe fir den Antrag eine Praklusionswirkung nach § 6 UmwRG, da die
Frist von 10 Wochen nicht eingehalten worden sei und eine Baugenehmigung zu den Entscheidungen nach
§ 1 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 UmwRG gehére. Im Ubrigen fiige sich das Vorhaben im Sinne des
Rucksichtnahmegebotes ein, da der Gewerbebetrieb der Antragstellerin nicht eingeschrankt werde. Das
Entstehen einer (weiteren) Gemengelage durch den Neubau als Wohnen, angrenzend an Gewerbe, fihre
dazu, dass ein Immissionsgrenzwert von 57 dB(A), der an der Studfassade des Neubaus entstehe,
angemessen sei. Ausweislich des Gutachtens des Ingenieurbiros Steger vom 28. Januar 2020, Nr. 4.3,
seien an den Sudfassaden der Bestandswohnbebauung bereits jetzt ein Immissionsrichtwert von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts einzuhalten, der von dem im Siden vorhandenen Gewerbe des Antragstellers
nicht Uberschritten werden diirfe. Am Nordrand der Gewerbegrundstticke betrage der Immissionsrichtwert
bereits 60 dB(A) und innerhalb der Gewerbeflachen 63 dB(A) - 64 dB(A). Die zulassigen 55 dB(A) tags an
den Sidfassaden der Bestandswohnungen seien eingehalten. auch an der Sudfassade des geplanten
Neubaus betrage nach den Berechnungen der Immissionsgrenzwert 57 dB(A) und dies sei angemessen.
Bei der Planung werde vorsichtshalber an der Stidfassade der geplanten Wohnhauser von 65 dB(A) tags
als ,Worst case“ ausgegangen.
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Wegen der Einzelheiten wird auf die Gerichts- und die beigezogene Behdrdenakte sowie die Akten des
Bebauungsplanverfahrens Bezug genommen.

23
Der zulassige Antrag hat Erfolg.
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Im Rahmen eines Eilverfahrens nach § 80a Abs. 3 VWGO i.V.m. § 80 Abs. 5 VwGO trifft das Gericht der
Hauptsache aufgrund der sich im Zeitpunkt seiner Entscheidung darstellenden Sach- und Rechtslage eine
eigene Ermessensentscheidung darlber, ob die Interessen, die fiir einen sofortigen Vollzug des
angefochtenen Verwaltungsaktes sprechen héher zu bewerten sind als diejenigen, die fur die Anordnung
der aufschiebenden Wirkung streiten. Im Rahmen dieser Interessenabwagung sind die Erfolgsaussichten
des Rechtsbehelfs in der Hauptsache zu bertcksichtigen. Sie sind ein wesentliches, jedoch nicht das
alleinige Indiz fir und gegen den gestellten Antrag. Dabei kénnen Nachbarn - wie hier die Antragstellerin -
sich als Dritte im Verfahren nach §§ 80a Abs. 3, 80 Abs. 5 VwGO grundsatzlich nur dann mit Aussicht auf
Erfolg gegen eine Baugenehmigung zur Wehr setzen, wenn sie sich auf die Verletzung einer Norm berufen
koénnen, die gerade ihrem Schutz zu dienen bestimmt ist. Wenn der in der Hauptsache erhobene
Rechtsbehelf nach der im Eilverfahren nur méglichen summarischen Prifung voraussichtlich erfolgreich
sein wird, kommt regelmaRig nur die Anordnung der aufschiebenden Wirkung in Betracht. Wird der in der
Hauptsache erhobene Rechtsbehelf voraussichtlich keinen Erfolg haben, ist dies ein starkes Indiz flr die
Ablehnung des Antrags. Sind die Erfolgsaussichten offen, findet eine allgemeine, von den Erfolgsaussichten
unabhangige Abwagung der fir und gegen den Sofortvollzug sprechenden Interessen statt.
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Da im vorliegenden Fall die Erfolgsaussichten nach Prifung der Aktenlage und unter Berticksichtigung der
Stellungnahmen der Beteiligten offen sind, war eine Abwagung unter Berticksichtigung der Interessen der
Bauherrin und der Antragstellerin als Nachbarin vorzunehmen. Diese nach pflichtgemalkem Ermessen
vorzunehmende Entscheidung des Gerichts flihrt zu dem Ergebnis, dass die Interessen der Antragstellerin
daran, durch die geplante Wohnanlage nicht in ihren Nutzungsmaoglichkeiten als Gewerbetrieb beschrankt
zu werden, die Interessen der Bauherrin an einem raschen Baubeginn Uberwiegen. Aus den folgenden
Grunden war eine umfassende Prifung im Eilverfahren nicht méglich und ist im Hauptsacheverfahren
vorzunehmen:
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1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan der beigeladenen Gemeinde, der durch das Gericht im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens inzident gepruft wird, ist voraussichtlich rechtswidrig.
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Nach summarischer Prifung bestehen Mangel in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB, da die Bedeutung
der betroffenen Belange verkannt wurde (Abwagungsfehleinschatzung) und der als Abwagungsergebnis
vorgenommene Ausgleich zwischen den Belangen zur jeweils objektiven Gewichtigkeit des einzelnen
Belangs aufRer Verhaltnis steht (Abwagungsdisproportionalitdt). Da Betroffene ein subjektives Recht auf
eine gerechte Abwagungsentscheidung haben (Schoch/Schneider, Verwaltungsrecht, Stand: 8/2021, § 40
Rn. 207), bestehen hier offensichtliche gewichtige Anhaltspunkte dafir, dass dieses Recht auf gerechte
Abwagung durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan verletzt wurde. Das Vorhabengrundstuck ist von
allen Seiten erheblichen Larmimmissionen ausgesetzt und bildet nach dem Ergebnis eines friiheren
Augenscheins der Kammer als riegelférmige Grinflache eine Pufferzone zwischen dem Gewerbe im Siiden
und dem Wohngebiet im Norden. Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets mit

4 Mehrfamilienhausern und 2 Blroeinheiten in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden das
vorhandene Gewerbegebiet im Suden, das vorhandene Wohngebiet im Norden und die Wohnnutzung im
neu geschaffenen Gebiet durch vorhandene und neu entstehende Nutzungskonflikte sowie
Larmimmissionen belastet. Die Bedeutung dieser Belange fiir die jeweils Betroffenen wurde offensichtlich
falsch eingeschéatzt und der im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleich berticksichtigt bei der Entscheidung
dafir, dass die gewerbliche Wohnungsvermietung durch einen Privaten Vorrang vor dem Immissionsschutz
hat Ubersieht die objektive Gewichtigkeit der Belange.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verstof3t mit sehr groer Wahrscheinlichkeit auch gegen den
Grundsatz der angemessenen Konfliktbewaltigung zwischen der Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse und
einer Beeintrachtigung des Gewerbes durch die heranriickende Wohnbebauung (vgl. zu diesem Grundsatz
Runkel in: EZBK/Sofker, 143. EL August 2021, BauGB § 1 Rn. 215 ff.). Ausweislich der Akten ist die
beigeladene Gemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes davon ausgegangen, dass es an der
Sudseite der Wohngebaude, die an das Gewerbegrundstlick des Antragstellers angrenzen, keinen
Immissionsort gibt. Tatsachlich bestehen dort nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Immissionsorte. Der Bebauungsplan setzt fest, dass die Fenster im Norden und die Schallschutzverglasung
im Suden zu Reinigungszwecken gedffnet werden kénnen. Da der Bebauungsplan damit den Larmschutz
benutzerabhangig gestaltet, liegt an der Stidfassade nach den Bebauungsplanfestsetzungen ein
Immissionsort vor. Dies zeigt, dass der Bebauungsplan im Ergebnis das Larmproblem nicht unter
Berucksichtigung der Interessen des angrenzenden Gewerbebetriebs der Antragstellerin bewaltigt hat. Die
beigeladene Gemeinde hat noch im Planaufstellungsverfahren entsprechende Einwande mit der
Begriindung zurlickgewiesen, dass die Terrassentiren und die an der Nordseite ebenfalls zu 6ffnenden
Fenster keine Immissionsorte seien (Bd. 2 Aufstellungsakte, S. 62 Riickseite). Der Vortrag, bei den
Terrassentlren im Erdgeschoss handele es sich wegen der Konstruktion um eine zweite Eingangstir ist
falsch und von der Funktion her nicht nachvollziehbar, da die Terrassentiren in einen mit einer
Larmschutzwand eingezaunten Terrassen- und Gartenbereich fiihren und nicht auf die StralRe. Der
Larmkonflikt fir diese Bereiche wurde somit nicht umfassend zu einem Ausgleich gebracht, sondern nur in
teilweiser nicht nachvollziehbarer Weise das Fehlen eines Immissionsorts begrundet. (vgl. zur
grundsatzlichen Notwendigkeit einer sachgerechten Problembewaltigung bei Larmbeeintrachtigungen im
Rahmen der Bauleitplanung VGH BW, U.v. 24.7.2015 - 8 S 538/12 - juris Rn. 37). Es ist zudem nach
summarischer Prifung derzeit nicht erkennbar, wie dieser Konflikt im Baugenehmigungsverfahren
sachgerecht gelost werden kdnnte.
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Des Weiteren ist hier offensichtlich der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG nicht hinreichend durch den
Bebauungsplan bewaltigt worden. Ein elementares Prinzip stadtebaulicher Planung ist die zweckmaRige
Zuordnung von unvertraglichen Nutzungen, sodass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete
soweit wie moglich bei Neuplanungen vermieden werden und umgekehrt (BVerwG, B.v. 22.6.2006 - 4 BN
17.06). Dies ist hier nicht geschehen. Die Schaffung von Wohnraum auf einem Griinzug, der an vier Seiten
erheblich larmbelastet ist und aktuell eine riegelférmige Grunflache zwischen Gewerbe und Wohnen ist,
stellt eine unvertragliche Nutzung dar. Bereits die Tatsache, dass der Bebauungsplan Uberwiegend kleine
Appartements mit ca.30 m? fir eine bzw. etwa 50 m? fUr zwei Personen festsetzt, die keine Fenster haben,
die geoffnet werden konnen, flhrt zu erheblichen Zweifeln an der Einschatzung, dass damit ein dringender
Wohnraumbedarf fur Geringverdiener geschaffen wird, der einen eventuellen Entzug von
Nutzungsmoglichkeiten des Gewerbes rechtfertigt. Kleine Appartements mit Duschkabine und Fenstern, die



nicht gedffnet werden konnen, sind typisch flir eine gewerbliche Nutzung als Hotel oder Boardinghouse und
damit eine gewerbliche Nutzung. Auch Wohnraume fir Geringverdiener haben typischerweise Fenster, die
geoffnet werden kdnnen. Eine Planung, die dies ausschlie3t, damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt bleiben kénnen, verkennt dies. Der damit verbundene Entzug von Nutzungsmdéglichkeiten fiir das
angrenzende Gewerbe wegen eines dringenden Bedarfs an Wohnraum ist wenig Uberzeugend, wenn dieser
Wohnraum augenscheinlich fiir eine Wohnnutzung auf Dauer nicht geeignet ist.
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Bedenken gegen den Bebauungsplan bestehen auch im Hinblick auf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, wonach
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sein mussen. Ob fest verschlossene, kiinstlich
bellftete Wohnraume den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im vorliegenden Einzelfall
entsprechen, kann dahingestellt bleiben. Der Bebauungsplan lasst - vom Willen der Nutzer abhangig - zu,
dass die Fenster nach Norden und Siiden geoffnet werden kénnen; die entsprechende Festsetzung, dass
dies nur zu Reinigungszwecken geschehen darf, ist fir die Bewohner nicht verbindlich. Fur die
Terrassentiren im Erdgeschoss gilt dies ebenfalls.

31

2. Das genehmigte Bauvorhaben befindet sich im AuRenbereich, § 35 BauGB, da der der Baugenehmigung
zugrundeliegende vorhabensbezogene Bebauungsplan fir nach vorlaufiger Rechtsauffassung der Kammer
unwirksam ist. Nach den Feststellungen bei einem friiheren Augenschein der Kammer handelt es sich um
ein Aullenbereichsgrundstiick. Wegen der Grofe erflillt es nicht die Voraussetzungen fir eine Baullicke im
Innenbereich, § 34 BauGB. Unter Berlcksichtigung dessen, dass es sich um einen langgestreckten
Griinzug zwischen einem Gewerbegebiet und einem Wohngebiet handelt, gehort das Vorhabengrundstiick
von der Gebietsart her weder zum Gewerbegebiet im Stden noch zu dem Wohngebiet im Norden.
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Die von der beigeladenen Bauherrin geplante Wohnanlage ist danach als sonstiges Vorhaben nach § 35
Abs. 2 BauGB zu bewerten, fiir das das nachbarschiitzende Rucksichtnahmegebot in § 35 Abs. 3 Nr.3
BauGB enthalten ist. Wegen der Besonderheit eines alle Einzelheiten regelnden vorhabenbezogenen
Bebauungsplans hat eine bauaufsichtliche Priifung des Bauvorhabens nicht stattgefunden
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3. Die aufschiebende Wirkung der Anfechtungsklage war wegen der nicht auszuschlieRenden Verletzung
des nachbarschutzenden Gebots der Ricksichtnahme, das fur Auflenbereichsvorhaben in § 35 Abs. 3 Nr. 3
BauGB enthaltenen ist, anzuordnen. Der Antragsteller hat eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots
durch die an seinen Gewerbebetrieb heranriickende Wohnbebauung wegen der Larmimissionen geltend
gemacht. Eine abschlieRende Prifung muss wegen der Komplexitat dem Hauptsacheverfahren vorbehalten
bleiben. Eine heranriickende Wohnbebauung mit ihrer immissionsempfindlichen Nutzung verletzt
gegenuber einem bestehenden emittierenden Betrieb das Gebot der Ricksichtnahme, wenn ihr Hinzutreten
die rechtlichen emissionsbezogenen Rahmenbedingungen gegentiber den vorher gegebenen Lage
verschlechtert. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn der Betrieb aufgrund der hinzutretenden
Wohnbebauung mit nachtraglichen immissionsschutzrechtlichen Auflagen rechnen muss oder an einer
angemessenen Erweiterung dadurch gehindert wird (BayVGH, B.v. 23.2.2021 - 15 CS 21.403). Das
bauplanungsrechtliche Gebot der Riicksichtnahme hat drittschiitzende Wirkung, soweit in qualifizierter und
zugleich individualisierter Weise auf schutzwiirdige Interessen eines erkennbar abgegrenzten Kreises
Dritter Riicksicht zu nehmen ist. Wenn - wie hier - ein Riicksichtnahmeversto3 aufgrund von einer
Verschlechterung der immissionsbezogenen Rahmenbedingungen geltend gemacht wird, muss eine
Uberpriifung anhand der MaRstabe des Immissionsschutzrechtes unter Beriicksichtigung schadlicher
Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Abs. 1, § 22 Abs. 1 BImSchG geprift werden, wobei grundsatzlich
auch der Gesichtspunkt der architektonischen Selbsthilfe zu berticksichtigen ist (BayVGH a.a.0.). Im hier
eroffneten Geltungsbereich der TA-Larm gilt, dass der mafigebliche Immissionsort 0,50 m aufRerhalb und in
Hohe der Mitte des gedffneten Fensters des von dem Larm am starksten betroffenen schutzwirdigen
Raumes liegt. Dies setzt voraus, dass es Fenster gibt, die zu 6ffnen sind (BVerwG, U.v. 29.11.2012-4 C
8.11). Im vorliegenden Fall bestehen trotz der entsprechenden Auflage im Tekturbescheid erhebliche
Zweifel daran, ob diese Voraussetzung hier vorliegt. Ausweislich der Plane gibt es im Erdgeschoss
Terrassentiren, die ihrem Zweck entsprechend gedffnet werden kénnen und die - anders als Haustlren - in
einen durch eine mindestens 2,20 m hohe Larmschutzwand eingezaunten Terrassen- und Gartenbereich
fihren. Terrassenturen sind Ublicherweise bei Warme offen und damit fir die Erdgeschosswohnungen ein



mafgeblicher Immissionsort nach der TA-Larm. Das im Bebauungsplanverfahren vorgelegte
Schallschutzgutachten fiihrt dazu nur aus, dass durch die Schallschutzwand die Garten und die Terrassen
der Erdgeschosswohnungen einer um 5 dB(A) geminderte Larmimmission ausgesetzt sind; eine Priifung
unter Berucksichtigung des nach Nr. A.1.3 a des Anhangs zur TA-Larm mafigeblichen Immissionsortes ist -
soweit erkennbar - nicht durchgefiihrt worden.
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Offen und einer umfassenden Priifung im Hauptsacheverfahren vorbehalten ist auch, ob die Konstruktion
von Fenstern, die Uberhaupt nicht bzw. nur hinter einem nicht 6ffenbaren Fenstervorbau gedffnet werden
konnen, sicherstellt, dass ein ausreichender Larmschutz fir die dahinterliegenden Raume besteht und
daher keine Beeintrachtigung des Gewerbebetriebes der Antragstellerin durch die heranriickende
Wohnbebauung zu befiirchten ist. In diesem Zusammenhang ist auch zu klaren, ob es sich bei der
genehmigten Planung tatsachlich um eine rechtlich zuldssige Wohnnutzung handelt, da unter
Berlcksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine dem Wohnbegriff
gentgende Beliiftung fraglich ist. Eine architektonische Selbsthilfe durch Fenster, die nicht gedffnet werden
kénnen, ist zwar grundsatzlich geeignet, bestehende Larmkonflikte sachgerecht zu I16sen. Bei der
Neuplanung gilt dieser Grundsatz allerdings nicht uneingeschrankt, da grundséatzlich ein Wohnen auf Dauer
im Sinne eines Lebensmittelpunktes in einem wie hier kleinstadtischen Bereich voraussetzt und begrifflich
umfasst, dass Fenster gedffnet werden kdnnen. Auch diese Klarung ist mafRgeblich dafir, ob das Gebot der
Rucksichtnahme gegenliber dem angrenzenden Gewerbebetrieb der Antragstellerin eine Wohnnutzung auf
dem benachbarten Vorhabengrundstlick erlaubt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch Art.
45 Abs. 2 Satz 1 BayBO konkretisiert, wonach Aufenthaltsraume eine ausreichende Bellftung haben
missen (OVG Luneburg, U.v. 12.5.2021 - 1 LB 29/20 zu ,fensterlosen Schlafraumen®). Ob eine
Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen fiir alle Fenster einer Wohneinheit durch nicht 6ffenbare
Fenster und kiinstliche Bellftung diesen Anforderungen gentigt, kann nicht im Eilverfahren abschlieRend
geprift werden; das Bundesverwaltungsgericht stellt dafiir auch auf die Zumutbarkeit ab (BVerwG, B.v.
7.6.2012 - 4 BN 6.12).
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Die hier vorzunehmende Interessenabwéagung der nachbarrechtlichen Belange mit dem Vollzugsinteresse
des Bauherren fallt aus diesen Grinden zugunsten der Antragstellerin aus. Die Interessen der Bauherrin
treten wegen der Vielzahl rechtlicher Bedenken dahinter zurtick. Dies ist flr diese zumutbar, da nach den
vorgelegten und genehmigten Bauplanen eine dauerhafte Wohnnutzung nach dem Zuschnitt der
Appartements und der Ausstattung nicht zwingend und eine andere, gewerbliche Nutzung ohne wesentliche
bauliche Veranderungen erfolgen kann. Insgesamt erinnert der Zuschnitt der Wohneinheiten an die Nutzung
als Boardinghouse zum vorubergehenden Aufenthalt.
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4. Ohne dass es hier im Rahmen eines nachbarrechtlichen Verfahrens entscheidungserheblich ist, wird
darauf hingewiesen, dass nach Aktenlage und den Erkenntnissen der Kammer aus einem friheren
Verfahren dem Vorhaben voraussichtlich bauplanungsrechtlich auch der - nichtnachbarschitzende -
offentliche Belang des Planungsbediirfnisses entgegensteht. Dies folgt aus der Tatsache, dass wegen der
riegelartigen Wirkung zwei dem Grundsatz nach schwierig zu vereinbarenden Nutzungen an einander
angrenzen und planerisch dieser Konflikt bewaltigt werden muss. Nach Aktenlage ist auch der 6ffentliche
Belang des § 35 Abs. 3 Nr. 3 BauGB betroffen, da das Wohnbauvorhaben selbst erheblichen schadlichen
Umwelteinwirkungen wegen der Larmbelastung ausgesetzt ist. Diese baurechtliche Prifung hat bisher nicht
stattgefunden.
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Dem Antrag war daher mit der Kostenfolge des § 154 VwGO stattzugeben. Die Beigeladene zu 1 hat einen
erfolglosen Antrag gestellt, sodass ihr nach § 154 Abs. 3 VwGO die Halfte der Kosten auferlegt werden. Im
Ubrigen entspricht es der Billigkeit, dass die Beigeladenen ihre auergerichtlichen Kosten jeweils selber
tragen, da nach der hier vorliegenden Konstellation einer Baugenehmigung auf der Grundlage eines
detaillierten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine davon unabhangige Prifung und Entscheidung
durch den Beklagten getroffen wurde. Die Beigeladene zu 2 hat aulRerdem keinen Antrag gestellt
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Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf §§ 52 Abs. 1, 53 Abs. 2 Nr. 2 GKG i.V.m. dem Streitwertkatalog.



