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Wichtige neue Entscheidung

Bauplanungsrecht: Zur Ausnahme von einer Veranderungssperre flir eine befristet
genehmigte Asylbewerberunterkunft in Containerbauweise

§ 14 Abs. 2 BauGB, § 246 Abs. 12 Satz 1 Nr. 1, Abs. 13a und Abs. 14 BauGB; § 8
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, § 80 Abs. 5 VWGO

Veranderungssperre
Ausnahme
Asylbewerberunterkunft
dringend bendtigte Unterkunfte

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 24.06.2024, Az. 9 CS 24.458

Orientierungssatze der LAB:

1. Eine Veranderungssperre soll verhindern, dass die Planung durch tatsachliche
Veranderungen baulicher oder sonstiger Art wahrend der von der Verwaltung
bendtigten Bearbeitungszeit durch Schaffung vollendeter Tatsachen vereitelt oder
wesentlich erschwert wird. Bei einer auf drei Jahre befristeten Baugenehmigung
fur eine Containeranlage mit Ruckbauverpflichtung ist das nicht der Fall, da die

Gemeinde auf die befristet genehmigte Zwischennutzung bei ihrer Planung keine

Hinweis: Diese Entscheidung wird gleichzeitig auf unserer Internetseite sowie Twitter (@LA_Bayern) eingestellt.
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Rucksicht nehmen muss, weil das Vorhaben nach Ablauf der Frist riickgebaut

werden muss und danach gerade keinen Bestandsschutz genief3t.

. Die Dauer eines Bauleitplanverfahrens sowie die konkreten Umsetzungsmaoglich-
keiten sind fir die Frage, ob durch ein temporares Bauvorhaben die durch eine
Veranderungssperre zu sichernde Planung und deren Verwirklichung wesentlich
erschwert wird, im Rahmen einer Ausnahme nach § 14 Abs. 2 BauGB zu beruck-

sichtigen.

. Die Reichweite einer Veranderungssperre kann nicht weiter sein als die des kunf-
tigen Bebauungsplans. Kann fur ein Vorhaben eine Befreiung von den Festset-
zungen des kunftigen Bebauungsplans erteilt werden, so gilt dies erst recht fur die

diesen sichernde Veranderungssperre.

. Eine Dringlichkeit bendtigter Unterklnfte im Sinne des § 246 Abs. 13 BauGB be-
steht auch dann, wenn bereits vorhandene Unterkunfte fur eine dauerhafte men-
schenwurdige Unterbringung ungeeignet sind. Es muss regelmafig davon ausge-
gangen werden, dass eine Unterbringung von Asylbewerbern flr einen langeren
Zeitraum notwendig ist, weil der allgemeine Wohnungsmarkt gerade flr diesen
Personenkreis kaum aufnahmefahig ist. Aufgrund des bendtigten zeitlichen Vor-
laufs fur die Errichtung von Asylbewerberunterkinften ist hinsichtlich der Dring-
lichkeit nicht nur auf die akute Unterbringungsmaoglichkeit abzustellen, sondern
eine Prognose anzustellen. Weder zurickgehende Belegungszahlen bestehender
Unterklnfte noch sinkende Flichtlingszahlen sind daher geeignet, den dringen-
den Bedarf per se in Frage zu stellen oder gar einen Anspruch auf Aufhebung ei-
ner auf Grundlage von § 246 Abs. 13a BauGB erteilen Baugenehmigung zu be-

grunden.

. § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO bleibt auch in den Fallen des § 246 Abs. 11 BauGB
anwendbar. Die Zumutbarkeit von Larmimmissionen bleibt daher im Rahmen des

Gebots der Rucksichtnahme durch die Genehmigungsbehdérde zu prufen.



Hinweis:

In seiner Entscheidung hatte der 9. Senat des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs
(BayVGH) Gelegenheit, sich zu den Anforderungen an die Erteilung einer Ausnahme
von einer Veranderungssperre zur Genehmigung einer auf 3 Jahre befristet zu errich-

tenden Fluchtlingsunterkunft in Containerbauweise zu aul3ern.

Das Vorhabengrundstuck befindet sich auf einem ca. 10 ha grof3en Areal einer ehe-
maligen Mobelfabrik, das uberwiegend brachliegt und hinsichtlich der vorhandenen
Nutzungen ein faktisches Gewerbegebiet im Sinne von § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 8
BauNVO darstellt. Nachdem der beigeladene Landkreis als Bauherr der Standortge-
meinde mitgeteilt hatte, auf dem Vorhabengrundstuck eine Asylbewerberunterkunft in
Containerbauweise errichten zu wollen, fasste die Standortgemeinde im Folgemonat
einen Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan, der ein reines Gewerbegebiet
vorsieht, in dem ausnahmsweise zulassige Nutzungen i.S.v. § 8 Abs. 3 Nr. 1 bis 3
BauNVO ausgeschlossen sein sollen, und erliel3 ebenfalls im Folgemonat eine ent-

sprechende Veranderungssperre.

Das zustandige Landratsamt erteilte unter Ersetzung des zuvor unter Hinweis auf die
Bauleitplanung und die Veranderungssperre verweigerten Einvernehmens der
Standortgemeinde und Erteilung einer Ausnahme von der Veranderungssperre nach
§ 14 Abs. 2 BauGB, hilfsweise § 246 Abs. 14 BauGB, die auf drei Jahre befristete

Baugenehmigung mit Rickbauverpflichtung.

Die Gemeinde erhob Anfechtungsklage. Der ebenfalls gestellte Antrag auf Anord-
nung der aufschiebenden Wirkung blieb sowohl beim Verwaltungsgericht als auch
beim BayVGH ohne Erfolg. Die erteilte Genehmigung ist voraussichtlich rechtmagig.
Der BayVGH schloss sich zunachst sowohl der Begrindung des Baugenehmigungs-

bescheids als auch den Ausfuhrungen des Verwaltungsgerichts an.

Anschliel3end legt der BayVGH ausgehend von Sinn und Zweck einer Veranderungs-
sperre, die zu sichernde Planung nicht durch Bauvorhaben zu vereiteln oder wesent-
lich zu behindern, dar, dass das befristete Vorhaben mit der Riuckbauverpflichtung

unter Berucksichtigung des fur eine Bauleitplanung notwendigen zeitlichen Rahmens

sowie den aufgrund des entgegenstehenden Willen des Grundstiickseigentimers



konkret fehlenden Verwirklichungsmdglichkeiten der Planung nicht entgegenstehe

und die erteilte Ausnahme daher rechtmallig sei.

Dabei weist der BayVGH zutreffend darauf hin, dass die Reichweite einer Verande-
rungssperre nicht weiterreichen kénne, als der zu sichernde Bebauungsplan. Von
diesem kdnne aber flir das Vorhaben nach § 246 Abs. 12 BauGB befreit werden,
selbst dann, wenn die Grundzuge der Planung berthrt werden. Fur die Verande-
rungssperre musse dies daher erst recht gelten. Auf die Anwendung des seitens des
Landratsamts hilfsweise herangezogenen § 214 Abs. 14 BauGB, dessen fehlende
Verfassungsmaligkeit die Gemeinde im Verfahren umfangreich gerugt hatte, komme

es daher nicht entscheidungserheblich an.

Nachdem die Anwendung des § 246 Abs. 12 BauGB das Vorliegen der Vorausset-
zungen des § 214 Abs. 13a BauGB voraussetzt, sah der BayVGH Veranlassung,
sich auch hierzu zu auf3ern. Dem Einwand der Gemeinde, Unterklnfte wurden nicht
dringend bendtigt, weil die Belegung der bestehenden Notunterkunft — ein ehemali-
ger Supermarkt, in dem die Asylbewerber auf engstem Raum leben und die Parzel-
len dort nur durch Bauzaune und Plastikfolien getrennt sind — zum Zeitpunkt des Be-
scheiderlasses von 280 auf 180 Personen zuriickgegangen und im Jahr 2024 weni-
ger Asylbewerber als friher zugewiesen worden seien, erteilte der BayVGH eine
sehr klare Absage. Die Unterbringung stelle bereits keine menschenwuirdige Unter-
bringung dar. Im Ubrigen sei nicht nur auf die akute Unterbringungsmaglichkeit abzu-
stellen. Vielmehr sei eine Prognose anzustellen, um eine menschenwurdige Unter-
bringung von Fluchtlingen auch in Zukunft sicherstellen zu konnen. Es bestehe auch
kein Anspruch auf Aufhebung der Baugenehmigung, wenn Fllchtlingszahlen zwi-

schenzeitlich sinken.

Schliellich schloss sich der 9. Senat noch der Entscheidung des 2. Senats vom
09.01.2024, Az. 2 CS 23.2010 (siehe dazu auch unsere ,Wichtige neue Entschei-

dung“ vom 26.01.2024, https://www.landesanwaltschaft.de/media/themenberei-

che/bauplanung und bauordnung/2024-01-29 bauordnungsrecht.pdf) an und stellte
fest, dass § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO auch in den Fallen des § 246 Abs. 11 BauGB

anwendbar bleibt, und daher die Zumutbarkeit der Larmimmissionen anhand des



Rucksichtnahmegebots zu prifen ist. Dem war das Landratsamt aber ordnungsge-

mal} nachgekommen.

Dr. Sander
Oberlandesanwalt
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Bayerischer Verwaltungsgerichtshof

In der Verwaltungsstreitsache
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Freistaat Bayern,
vertreten durch:
Landesanwaltschaft Bayern,
Ludwigstr. 23, 80539 Munchen,
- Antragsgegner -

beigeladen:
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wegen

befristeter Baugenehmigung fir Asylbewerberunterkunft

(Antrag nach § 80 Abs. 5 VwGO);

hier: Beschwerde der Antragstellerin gegen den Beschluss des Bayerischen
Verwaltungsgerichts Ansbach vom 26. Februar 2024,



erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 9. Senat,

durch den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof Stadldder,
die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Dr. Wendelin,

die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Dr. Reichel

ohne mundliche Verhandlung am 24. Juni 2024
folgenden

Beschluss:

I. Die Beschwerde wird zurlickgewiesen.

Il. Die Antragstellerin tragt die Kosten des Beschwerdeverfahrens. Der
Beigeladene tragt seine aullergerichtlichen Kosten selbst.

[Il. Der Streitwert fiir das Beschwerdeverfahren wird auf 7.500,00 Euro
festgesetzt.

Grinde:

Die Antragstellerin wendet sich als Standortgemeinde im Wege des einstweiligen
Rechtsschutzes gegen die dem Beigeladenen erteilte Baugenehmigung fir eine auf
drei Jahre befristete Errichtung einer Asylbewerberunterkunft flir 100 Personen in Con-

tainerbauweise auf den Grundstlicken FINrn. **** ***** ynd ***** der Gemarkung

*kkkkkk

Die Grundstlcke sind Teil einer ehemaligen ca. 10 ha umfassenden Mdbelfabrik,
gelegen zwischen einer Bundesstralde und einer Bahnstrecke (sog. ***-Gelande). Es
handelt sich gegenwartig um ein faktisches Gewerbegebiet.



Ein urspringlich von der Antragstellerin im Jahr 2021 gefasster Aufstellungsbeschluss
fur eine Nutzung des Gelandes mit Wohnflachen, Mischflachen und Gewerbeflachen
wurde mangels Investoren und laut Beschlussvorlage der Antragstellerin ,vermutlich
aufgrund extremer Preisvorstellungen des Eigentimers® nicht weiterverfolgt.

Nachdem das Landratsamt die Antragstellerin im September 2023 Uber die Absicht,
dass auf dem Grundstiick FINr. *** eine Asylbewerberunterkunft errichtet werden soll,
unterrichtet hatte, fasste die Antragstellerin am 25. Oktober 2023 einen Aufstellungs-
beschluss flr einen Bebauungsplan Nr. 24 ,Gewerbegebiet ***-Gelande und
beschloss am 26. Oktober 2023 den Erlass einer Veranderungssperre. Der Aufstel-
lungsbeschluss sieht die Ausweisung eines reinen Gewerbegebiets vor, in dem aus-
nahmsweise zulassige Nutzungen i.S.v. § 8 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO ausgeschlos-
sen sein sollen. Das Baugrundstuck liegt im beabsichtigten Plangebiet.

Nach Anhorung der Antragstellerin, die das Einvernehmen zum Bauvorhaben und zu
der Erteilung von Ausnahmen und Abweichungen verweigert hatte, erteilte der
Antragsgegner dem Beigeladenen mit Bescheid vom 3. Januar 2024 die Baugenehmi-
gung fur das eingangs genannte Vorhaben — befristet fur drei Jahre — auf den Grund-
sticken FINrn. *** ***** ynd ***** (Nrn. 1 und 2 Satz 1). Der Bescheid enthalt in Nr. 2
Satz 2 eine Riuckbauverpflichtung des Beigeladenen nach Fristablauf. Von der von der
Antragstellerin am 2. November 2023 bekannt gemachten Veranderungssperre Nr. 3
fur den Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 24 erteilte der
Antragsgegner nach MalRgabe der Befristung gemall § 14 Abs. 2 BauGB eine
Ausnahme (Nr. 3). Hilfsweise wurde von der Veranderungssperre gemal § 246 Abs.
14 BauGB eine Abweichung erteilt (Nr. 4). Das Bauvorhaben wurde im faktischen
Gewerbegebiet gemall § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 246 Abs. 11 BauGB ausnahms-
weise zugelassen (Nr. 5). Das Einvernehmen der Antragstellerin zu Nr. 1, Nr. 3 und
Nr. 5 wurde ersetzt (Nr. 6).

Nach den genehmigten Bauplanen befindet sich das Containergebaude ausschliellich
auf Grundstick FINr. ***; bei dem Grundstick FINr. ***** handelt es sich um eine
ZufahrtsstralRe von der Bundesstralie; auf dem bebauten Grundstiick FINr. ***** ist die
konkrete Zufahrt fir die Unterkunft vorgesehen; beide Grundstlicke stehen im
Eigentum des Grundstlckseigentiimers von FINr. ***,



Gegen den Bescheid liel3 die Antragstellerin Klage zum Verwaltungsgericht Ansbach
erheben. Den weiter gestellten Antrag der Antragstellerin, die aufschiebende Wirkung
der Klage gegen den Bescheid vom 3. Januar 2024 anzuordnen, lehnte das Verwal-
tungsgericht mit Beschluss vom 26. Februar 2024 ab. Zur Begrindung fuhrte es aus,
die erteilte Ausnahme von der Veranderungssperre gemaly § 14 Abs. 2 BauGB sei
rechtmaRig. Zwar dirfe ein Vorhaben, das mit der gemeindlichen Planung nicht ver-
einbar sei oder diese wesentlich erschweren wurde, nicht im Wege einer Ausnahme
von der Veranderungssperre zugelassen werden, jedoch stunden hier keine uberwie-
genden offentlichen Belange entgegen. Hierzu habe der Antragsgegner die Befrei-
ungsvorschrift des § 246 Abs. 12 Satz 1 Nr. 1 BauGB inzident fir die Frage des Ent-
gegenstehens Uberwiegend offentlicher Belange in Bezug nehmen dirfen. Bestehe fur
ein Vorhaben sowohl hinsichtlich der aktuell gultigen Bauleitplanung als auch bezlug-
lich der zuklnftigen (zu sichernden) Bauleitplanung ein Anspruch auf Befreiung, so
seien die Voraussetzungen flir eine Ausnahme von der Veranderungssperre gegeben.
Die Veranderungssperre konne keine starkere Abwehrwirkung gegen ein Vorhaben
haben als der zu sichernde Bebauungsplan. Das Gebiet, in dem das Bauvorhaben
errichtet werden solle, sei als faktisches Gewerbegebiet im Sinne von § 34 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 8 BauNVO einzustufen. Die Voraussetzungen fir eine ausnahms-
weise Zulassung der Flichtlingsunterkunft als soziale Einrichtung gemaR § 8 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO seien gegeben. Die Voraussetzungen des § 246 Abs. 13a BauGB fur
die Anwendbarkeit der Absatze 8 bis 13 des § 246 BauGB lagen vor, da dringend
bendtigte Unterkiinfte im Gebiet der Gemeinde, in der sie entstehen sollen, ansonsten
nicht oder nicht rechtzeitig bereitgestellt werden konnten. Der Antragsgegner habe
insoweit im Kern darauf abgestellt, dass seine Notunterkunft in ****** flr eine
dauerhafte Unterbringung ungeeignet sei. Es handle sich hierbei um einen ehemaligen
Supermarkt, in dem die Asylbewerber auf engstem Raum lebten und die Parzellen dort
nur durch Bauzaune und Plastikfolien getrennt seien. Es erscheine nachvollziehbar,
dass diese Unterkunft nur eine erste Anlaufstation sein solle und die Asylbewerber flr
einen langerfristigen Aufenthalt in besser geeignete Unterkiinfte umverteilt werden
sollten. Dass die Belegung in dieser Notunterkunft zwischenzeitlich zuriickgegangen
sei, kbnne nicht als Indiz fir einen mangelnden dringlichen Bedarf gewertet werden.
Insoweit komme es ohnehin auf den Zeitpunkt des Bescheidserlasses an. Ein dringli-
cher Bedarf kdnne aber auch fur die Zukunft nicht verneint werden. Eine anderweitige
Bereitstellung von Unterklinften auf dem Gemeindegebiet sei gescheitert. Nach § 246
Abs. 11 Satz 1 BauGB gelte bei der Erteilung einer Ausnahme fliir Anlagen flr soziale
Zwecke betreffend die Unterbringung von Asylbewerbern § 31 Abs. 1 BauGB mit der
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Maligabe, dass die Ausnahme in der Regel zugelassen werden solle. Insofern handle
es sich um ein intendiertes Ermessen. Soweit auf eine Immissionsbelastung abgestellt
werde, konnten bei einer befristeten Baugenehmigung auch die tatsachlichen Gege-
benheiten starker in den Blick genommen werden. Das ***-Gelande lage zu erhebli-
chen Teilen brach, dort finde kaum eine gewerbliche Nutzung statt, sodass keine
unzumutbaren Immissionsbelastungen zu erwarten seien. Grundsatzlich muissten
zwar auch befristet errichtete Fllchtlingsunterkinfte die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einhalten; jedoch sei der Schutzanspruch bei Realisie-
rung in Industrie- und Gewerbegebieten entsprechend den dort (ausnahmsweise)
zulassigen (Betriebs-) Wohnnutzungen verringert. Auch die Voraussetzungen fur die
Erteilung einer Befreiung von der zu sichernden Planung gemaf § 246 Abs. 12 Satz 1
Nr. 1 BauGB seien gegeben. Die Ausnahme nach § 14 Abs. 2 Satz 1 BauGB
erschwere nicht die Realisierung der Planung der Antragstellerin oder mache diese
unmdglich. Zu beachten sei, dass die Planung erhebliche Zeit beanspruchen durfte
und die Antragstellerin faktische Umsetzungsperspektiven nicht benannt habe. Einen
dringenden Bedarf an Gewerbeflachen habe sie nicht gemeldet. Aufgrund der Befris-
tung der Planung kdnne nicht von einer wesentlichen Erschwerung oder Unmaoglichkeit
der Planung ausgegangen werden.

Gegen den Beschluss richtet sich die Beschwerde der Antragstellerin, der der Antrags-
gegner entgegentritt.

Erganzend wird auf die Gerichtsakten und die vorgelegte Behdrdenakte Bezug
genommen.

Die zulassige Beschwerde hat in der Sache keinen Erfolg.

1. Das Verwaltungsgericht hat den Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung
der erhobenen Anfechtungsklage zu Recht als unbegriindet abgelehnt. Die von der
Antragstellerin dargelegten Grinde, auf die die Prifung im Beschwerdeverfahren
beschrankt ist (§ 146 Abs. 4 Satz 6 VwGO), rechtfertigen keine Abanderung des ver-
waltungsgerichtlichen Beschlusses.
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Die Klage der Antragstellerin gegen den Bescheid vom 3. Januar 2024 wird voraus-
sichtlich keinen Erfolg haben. Dieser Bescheid erweist sich nach der im einstweiligen
Rechtsschutzverfahren erforderlichen aber auch ausreichenden summarischen Pri-
fung als rechtmallig. Zur Begrindung wird zunachst auf die Begrindung des
Bescheids selbst und auf die zutreffenden Ausfliihrungen im verwaltungsgerichtlichen
Beschluss verwiesen (vgl. § 122 Abs. 2 Satz 3 VwGO).

a) Die in Nr. 3 des Bescheids erteilte Ausnahme gemal} § 14 Abs. 2 Satz 1 BauGB
von der Veranderungssperre Nr. 3 der Antragstellerin fir den Bereich des in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplans Nr. 24 erscheint rechtmaRig.

Nach § 14 Abs. 2 Satz 1 BauGB kann, wenn uberwiegende o6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen, von der Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden.
Die Zulassung einer Ausnahme nach § 14 Abs. 2 BauGB ist hier fur die Genehmigung
der Asylbewerberunterkunft notwendig, da sie als Anlage flr soziale Zwecke gemaf
§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (vgl. BayVGH, B.v. 5.3.2015 — 1 ZB 14.2373 — juris Rn. 3
m.w.N.) der beabsichtigten Planung der Antragstellerin widerspricht. Uberwiegende
offentliche Belange stehen hier in der Gesamtschau nicht entgegen. Zwar weist die
Antragstellerin in ihrer Beschwerde zu Recht darauf hin, dass grundsatzlich nach der
Rechtsprechung ein Vorhaben, das der beabsichtigten Planung widerspricht oder sie
wesentlich erschweren wirde (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur Zurlickstellung von
Baugesuchen) nicht im Wege einer Ausnahme von der Veranderungssperre zugelas-
sen werden kann und dass das zugelassene Vorhaben nicht mit der beabsichtigten
Planung der Antragstellerin vereinbar ist. Jedoch ist dieser Grundsatz fir lediglich
befristet genehmigte Bauvorhaben mit Rickbauverpflichtung, die Uber die festgelegte
Frist hinaus keinen Bestandsschutz haben, unter Berticksichtigung der Vorschrift des
§ 246 Abs. 12 BauGB differenziert zu sehen. Die Veranderungssperre dient der Siche-
rung der Bauleitplanung. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist nicht ohne Auf-
wand an Zeit denkbar. Die Veranderungssperre soll verhindern, dass die Planung
durch tatsachliche Veranderungen baulicher oder sonstiger Art wahrend der von der
Verwaltung bendtigten Bearbeitungszeit durch Schaffung vollendeter Tatsachen ver-
eitelt oder wesentlich erschwert wird (vgl. BVerwG, B.v. 30.9.1992 — 4 NB 35/92 Rn. 6).
Das kann grundsatzlich auch bei einer befristeten Baugenehmigung anzunehmen
sein. Bei der hier auf drei Jahre befristeten Baugenehmigung fir eine Containeranlage
mit Ruckbauverpflichtung ist das nicht der Fall.
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Bei temporaren Bauvorhaben, die lediglich als ,Zwischennutzung” im Wege der Aus-
nahme zugelassen werden, ist nicht davon auszugehen, dass sie wegen Widerspruchs
zur beabsichtigten Planung unzulassig sind; es kommt bei solchen Vorhaben vielmehr
darauf an, ob sie die beabsichtigte Planung und deren Verwirklichung wesentlich
erschweren. Die beabsichtigte Planung wird nicht erschwert, da die Gemeinde auf die
befristet genehmigte Zwischennutzung bei ihrer Planung keine Rlcksicht nehmen
muss, da das Vorhaben nach Ablauf der Frist riickgebaut werden muss und danach
gerade keinen Bestandsschutz genief3t. Davon, dass auch die Verwirklichung der Pla-
nung, die kurzfristig gegen den Willen des Grundstlickseigentimers ohnehin nicht
moglich ist, nicht wesentlich erschwert wird, gehen der Antragsgegner und das Ver-
waltungsgericht zutreffend aus.

Zu Recht weist das Verwaltungsgericht in seinem Beschluss darauf hin, dass die Auf-
stellung eines Bebauungsplans bis zum endgiltigen Satzungsbeschluss erhebliche
Zeit in Anspruch nehmen durfte. Bebauungsplane sind gemal § 3 Abs. 2 BauGB aus-
zulegen, etwaige Einwendungen der Eigentimer der im Plangebiet gelegenen Grund-
stiicke und etwaig auch der Plangebietsnachbarn sind abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB)
und die Stellungnahmen von Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (vgl.
§ 4 BauGB) zu berticksichtigen. Schlie3lich hat die Antragstellerin schon einmal ver-
sucht, einen Bebauungsplan fir das malRgebliche Gebiet aufzustellen, ist aber daran
mangels Investoren gescheitert. Da eine Bauleitplanung Inhalts- und Schrankenbe-
stimmung des Eigentums gemaf Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG darstellt, sind insbesondere
die Rechte der Eigentimer und gemal Art. 12 GG auch der Gewerbetreibenden auf
den maldgeblichen Grundstiicken zu beachten.

Zutreffend hat das Verwaltungsgericht auch auf die fehlenden Umsetzungsperspekti-
ven hingewiesen. Die Antragstellerin hat nicht vorgetragen, dass bereits Planungen
von Grundstickseigentimern vorliegen oder Investoren bereitstehen. Aber selbst
wenn dem so ware, wurde auch diese Planung und deren Umsetzung erhebliche Zeit
in Anspruch nehmen. Zumindest der Grundstiickseigentimer, der dem Beigeladenen
seine Grundstiicke befristet flr die Errichtung einer Asylbewerberunterkunft zur Verfi-
gung stellt, hat offenbar nicht die Absicht, Vorhaben, wie sie gemal § 8 Abs. 1 und 2
BauNVO zulassig sind, zu errichten. Soweit die Antragstellerin darauf verweist, dass
dieser seine Absicht jederzeit andern konne, steht dem schon seine vertragliche Bin-
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dung entgegen. Insgesamt kann daher nicht davon ausgegangen werden, dass inner-
halb eines Zeitraums von drei Jahren, fir den die Baugenehmigung erteilt wurde, die
gemeindliche Planung und deren Umsetzung wesentlich erschwert werden wurden.
Entgegen der Beschwerdebegrindung ist die Moglichkeit einer Verlangerung der Bau-
genehmigung um weitere drei Jahre schon deswegen nicht zu bertcksichtigen, weil
das einer erneuten — anfechtbaren — Baugenehmigung bedarf, bei der diese Frage
wiederum zu prifen sein wird.

Die im streitgegenstandlichen Bescheid sowie im verwaltungsgerichtlichen Beschluss
genannte Vorschrift des § 246 Abs. 12 BauGB kann im Wege des ,Erstrechtschlusses®
zur Begrindung fir die Erteilung einer Ausnahme nach § 14 Abs. 2 BauGB herange-
zogen werden. Nach dieser Vorschrift kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024
fur die auf langstens drei Jahre zu befristende Errichtung mobiler Unterkinfte far
Flichtlinge oder Asylbegehrende von den Festsetzungen eines Bebauungsplans
befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
mit den oOffentlichen Belangen vereinbar ist. Eine Befreiung darf auch erteilt werden,
wenn die Grundzlge der Planung berlhrt werden (vgl. BT-Drs. 18/6185 S. 54; OVG
Hamburg, B.v. 14.4.2016 — 2 Bs 29.16 — BeckRS 2016, 44948 Rn. 35). Vor dem Hin-
tergrund der generell geltenden Befristung auf langstens drei Jahre ist dies gerecht-
fertigt (vgl. Mitschang/Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 246
Rn. 36). Wenn aber selbst eine Befreiung von den Festsetzungen eines Bebauungs-
plans moglich ist, kann auch eine Ausnahme von einer Veranderungssperre flr eine
kinftige Planung erteilt werden. Davon durfte auch der Gesetzgeber des § 246 BauGB
ausgegangen sein; sonst hatte er sicherlich auch eine Ubergangsregelung zur Ertei-
lung einer Ausnahme von einer Veranderungssperre in der Vorschrift normiert. Es
ware widersinnig anzunehmen, man kénne zwar eine befristete Befreiung von der
Festsetzung eines Bebauungsplans erteilen, obwohl die Grundziige der Planung
berthrt sind, aber wahrend des Aufstellungsverfahrens dieses Bebauungsplans keine
Ausnahme von der Veranderungssperre zulassen.

Ein Ruckgriff auf § 246 Abs. 14 BauGB ist daher fur die Erteilung einer Ausnahme von
der Veranderungssperre nicht nétig, wenn die Voraussetzungen fur eine Befreiung von
den Festsetzungen des (kinftigen) Bebauungsplans vorliegen.

Die in § 246 Abs. 12 Satz 1 BauGB genannte Voraussetzung, wonach die Befreiung
mit den offentlichen Belangen vereinbar sein muss, ist nach dem oben Dargelegten
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erfullt, da nicht ersichtlich ist, dass die gemeindliche Planung und deren Umsetzung
durch die temporare Zulassung einer Asylbewerberunterkunft wesentlich erschwert
wurde. Insbesondere wird auch die Verwirklichung eines etwaigen gewerblichen Vor-
habens auf anderen Grundstiicken des Plangebiets wahrend des Bestehens der Asyl-
bewerberunterkunft nicht behindert, da Anlagen flr soziale Zwecke nach § 8 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO im Gewerbegebiet zulassig sind und der Verwirklichung gewerblicher
Vorhaben nach § 8 Abs. 1 und 2 BauNVO nicht entgegenstehen, zumal Gewerbebe-
triebe im Plangebiet Ricksicht auf die dem Plangebiet benachbarte Wohnbebauung
nehmen mussen. Dass es ein dringendes Bedurfnis gibt, Anlagen fir soziale Zwecke
im Plangebiet auch fiir eine Ubergangszeit auszuschlieRen, ist weder vorgetragen
noch ersichtlich.

b) Die Tatbestandsvoraussetzungen des § 246 Abs. 13a BauGB liegen entgegen der
Beschwerdebegriindung vor. Nach dieser Vorschrift darf von den Absatzen 8 bis 13
des § 246 BauGB nur Gebrauch gemacht werden, soweit dringend bendétigte Unter-
kiinfte im Gebiet der Gemeinde, in der sie entstehen sollen, nicht oder nicht rechtzeitig
bereitgestellt werden kénnen. Die Dringlichkeit der bendtigten Unterkilnfte ist im streit-
gegenstandlichen Bescheid (S. 6) und im verwaltungsgerichtlichen Beschluss (BA
S. 11 ff.) ausreichend und zutreffend begriindet. Sie ergibt sich schon daraus, dass die
Notunterkunft des Beigeladenen in ***** fur eine dauerhafte Unterbringung ungeeignet
ist. Es handelt sich dabei um einen ehemaligen Supermarkt, in dem die Asylbewerber
auf engstem Raum leben und die Parzellen dort nur durch Bauzaune und Plastikfolien
getrennt sind. Das stellt auf Dauer keine menschenwirdige Unterbringung dar. Auch
muss davon ausgegangen werden, dass die Unterbringung flr einen langeren
Zeitraum notwendig ist, da der allgemeine Wohnungsmarkt gerade fir diesen
Personenkreis kaum aufnahmefahig ist. Es kommt daher nicht darauf an, ob die
Belegungszahl in der Notunterkunft in ***** zum — malgeblichen — Zeitpunkt des
Bescheidserlasses von 280 auf 180 Personen zuriickgegangen ist und im Jahr 2024
weniger Asylbewerber als friher zugewiesen wurden. Dartber hinaus ist entgegen der
Beschwerdebegriindung nicht nur auf die akute Unterbringungsmaoglichkeit
abzustellen, da auch die Errichtung mobiler Asylbewerberunterkiinfte — wie hier —
einen zeitlichen Vorlauf hat. Daher ist eine Prognose anzustellen, um eine menschen-
wurdige Unterbringung von Flichtlingen auch in Zukunft sicherzustellen. Schon des-
halb besteht entgegen der Beschwerdebegrindung auch kein Anspruch auf Aufhe-
bung der Baugenehmigung, wenn Fluchtlingszahlen zwischenzeitlich sinken.
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c) Auch die zu erwartenden Larmimmissionen stehen dem streitgegenstandlichen
Bauvorhaben nicht entgegen. Das ergibt sich dem Grunde nach schon aus der Vor-
schrift des § 246 Abs. 11 Satz 1 BauGB. Nach dieser Vorschrift gilt, soweit in den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 7 BauNVO (auch in Verbindung mit § 34 Abs. 2 BauGB)
Anlagen flr soziale Zwecke als Ausnahme zugelassen werden kénnen, § 31 Abs. 1
BauGB mit der MalRgabe, dass dort bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 Unter-
kinfte fur Flichtlinge und Asylbegehrende in der Regel zugelassen werden sollen.
Wenn das Gesetz bestimmt, dass auch in Gewerbegebieten solche Unterklinfte zuge-
lassen werden sollen, ergibt sich daraus, dass Unterkinften fur Flichtlinge und Asyl-
begehrende ebenso wie betrieblichen Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO im
Hinblick auf den ihnen zumutbaren Larm nur das Schutzniveau eines Gewerbegebiets
zukommt.

Zwar hat die Antragstellerin in der Beschwerdebegriindung zutreffend darauf hinge-
wiesen, dass nach der aktuellen Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsge-
richtshofs (vgl. BayVGH, B.v. 9.1.2024 — 2 CS 23.2010 — juris Rn. 15) § 15 Abs. 1
Satz 2 BauNVO auch in den Fallen des § 246 Abs. 11 BauGB anwendbar bleibt, und
daher die Zumutbarkeit der Larmimmissionen anhand des Rucksichtnahmegebots zu
prufen ist. Jedoch hat der Antragsgegner in seiner Erwiderung Uberzeugend dargelegt,
dass die genehmigte Asylbewerberunterkunft gemafl der derzeit vorhandenen
gewerblichen Tatigkeit im faktischen Gewerbegebiet lediglich Larm ausgesetzt ist, die
den Immissionsrichtwerten fur ein Mischgebiet entsprechen. Danach werden die ehe-
maligen Produktionshallen der Mdbelfabrik seit Jahren ausschlie3lich flr Lagerhaltung
vermietet, und findet der Betrieb — Uberwiegend An- und Abfahrtsverkehr — ausschliel3-
lich in der Tagzeit statt. Auch die Baugenehmigung fur die gewerbliche Lagerhalle auf
dem Grundstick Flur Nr. *****auf die die Beschwerdebegriindung abstellt, enthalt
Larmschutzauflagen zugunsten von Wohnbebauung aulerhalb des faktischen Gewer-
begebiets, die nach der Ruckrechnung des Umweltingenieurs des Landratsamts zu
Larmwerten an der geplanten Asylbewerberunterkunft fliihren, wie sie in etwa einem
Mischgebiet entsprechen. Auch kinftige Gewerbebetriebe im Plangebiet missen auf
die dem Plangebiet benachbarte Wohnbebauung Ruicksicht nehmen.

d) Die streitgegenstandliche Baugenehmigung durfte auch nicht mangels ausreichen-
der stralRenmafiger ErschlieRung rechtswidrig sein. Die Antragstellerin macht insoweit
geltend, das Baugrundstiick sei durch die Privatstrae auf Grundsttick FINr. ***** nicht
erschlossen, weil diese nicht in der erforderlichen Breite, sondern nur mit seinem
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spitzen Ende an die Bundesstral’e angrenze und die Zufahrt zur Bundesstralde im
Ubrigen (ber das als Feld- und Waldweg gewidmete gemeindliche Grundstiick FINT.
***flhre, was fur eine ErschlieBung nicht ausreiche. Der Antragsgegner weist in seiner
Beschwerdeerwiderung darauf hin, dass die Zufahrt zum Gewerbegebiet mit einer
stralRenrechtlich nach § 8 FStrG gestatteten und ordnungsgemaf ausgebauten Abbie-
gespur von der BundesstralRe 470 gesichert ist. Damit dirfte die im Bereich der Zufahrt
liegende Teilflache des (gemeindlichen) Grundstticks FINr. *** — unabhangig von des-
sen Widmung — ErschlieBungsfunktion auch fir den gewerblichen Anliegerverkehr
haben. Diese Zufahrt diene bereits der ErschlieBung aller anderen Gewerbebetriebe
auf dem ehemaligen Mdbelfabriksgelande.

Dass die Antragstellerin nunmehr die Berechtigung aller Gewerbetreibenden im fakti-
schen Gewerbegebiet, diese Zufahrt zu nutzen, bestreitet, ist nicht nachvollziehbar. Es
ist aufgrund des Zuschnitts des gemeindlichen Grundsticks FINr. *** schon nicht
davon auszugehen, dass das gesamte Grundstlck als Feld- und Waldweg gewidmet
ist. Aber selbst, wenn das der Fall ware, dirfte es sich bei der seit vielen Jahren beste-
henden Zufahrt von der Bundesstralle in das Gewerbegebiet um eine tatsachlich
offentliche Verkehrsflache handeln, die entsprechend flr die ErschlieBung des Gewer-
begebiets genutzt werden darf, z.B. fir das Grundstlck FINr. ***** bei dem nach dem
Vortrag der Antragstellerin ein erheblicher Zu- und Abfahrtsverkehr stattfindet. Ein Ver-
kehrsraum ist dann o6ffentlich, wenn er entweder ausdricklich oder mit stillschweigen-
der Duldung des Verfugungsberechtigten fir jedermann oder aber zumindest flr eine
allgemein bestimmte gréRere Personengruppe zur Benutzung zugelassen ist und auch
so benutzt wird (BayVGH, B.v. 8.1.2024 — 8 CS 23.1629 — juris). Die Widmung als
Feld- und Waldweg durfte mit der Anlegung einer Bundestralienzufahrt zum Gewer-
begebiet obsolet geworden sein.

Zutreffend weist der Antragsgegner auch darauf hin, dass die Antragstellerin die
Zufahrt zu dem Grundstuick, auf dem die Asylbewerberunterkunft errichtet werden soll,
aus Gleichbehandlungsgriinden nicht untersagen kann. Entgegen der Beschwerdebe-
grundung ist nicht davon auszugehen, dass die gewerblich genutzten ostlichen Nach-
bargrundstiicke zum Bauvorhaben, FINrn. ***** ***** ynd ***** durch die ndrdlich
vorhandene Privatstrale entlang der Bundesstral’e erschlossen sind. Denn nach der
Neuaufteilung des ehemaligen Fabrikgelandes erstreckt sich ausweislich des Bayern-
Atlas das Eigentum der jeweiligen Anlieger auch auf diese Stral’e. Unabhangig von
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der Frage, ob das Grundstlick FINr. *** und das Zufahrtsgrundstiick FINr. ***** ver-
schiedene Buchgrundstiicke sind, wird im streitgegenstandlichen Bescheid (S. 8) aus-
reichend begriindet, dass die ErschlieBung in bauplanungsrechtlicher Hinsicht gesi-
chert ist. Im Ubrigen kann eine etwaige bauordnungsrechtlich erforderliche Grund-
dienstbarkeit bis zur Entscheidung im Hauptsacheverfahren noch erteilt werden. Fer-
ner erfolgt die Zufahrt zum Baugrundstlck Uber das sich ebenfalls im Eigentum des
Grundstiickseigentimers des Baugrundstiicks befindlichen bebauten Grundstiicks
FINr. ***** zu dem eine weitere Stral3e von Sitden her hinfuhrt.

e) Auch der Vortrag der Antragstellerin, dass eine am 23. Januar 2024 anberaumte
Feuerbeschau ergeben habe, dass die beiden vorhandenen Hydranten nicht funkti-
onsfahig seien und deshalb der im Brandschutznachweis zum Bauantrag nachzuwei-
sende Léschwasserbedarf nicht gewahrleistet werden kénne, dlirfte im Hauptsache-
verfahren nicht zur Aufhebung der Baugenehmigung flhren. Die Antragstellerin tragt
selbst vor, dass der Antragsgegner den Bauherrn aufgefordert hat, die nicht funktions-
fahigen Hydranten auszutauschen. Das durfte bis zur Benutzungsfahigkeit der Asyl-
bewerberunterkunft zu bewerkstelligen sein.

f) Die umfangreichen Ausfuhrungen in der Beschwerdebegrindung zur Verfassungs-
widrigkeit des § 246 Abs. 14 BauGB kdnnen nicht zum Erfolg der Beschwerde flihren,
weil das Verwaltungsgericht seine Entscheidung nicht darauf gestitzt hat. Zwar hat es
ausgeflhrt, hilfsweise wirden ,obige Erwagungen auch die Abweichung von den bau-
planungsrechtlichen Vorgaben nach § 246 Abs. 14 BauGB rechtfertigen®, hat dann
jedoch hinzugefligt, dass dies keiner vertieften Auseinandersetzung bedirfe. Da die
gewahrte Ausnahme von der Veranderungssperre voraussichtlich rechtmaRig ist,
bedurfte und bedarf es auch keiner Darlegung, ob die im streitgegenstandlichen
Bescheid (Nr. 4) gemal § 246 Abs. 14 BauGB hilfsweise erteilte Abweichung von der
Veranderungssperre rechtmaRig ist.

2. Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2 VwWGO. Der Beigeladene hat
sich im Beschwerdeverfahren nicht geaul3ert und keinen Antrag gestellt. Es entspricht
deshalb der Billigkeit, dass er seine auldergerichtlichen Kosten selbst tragt (§ 162
Abs. 3 VwWGO).
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30 3. Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 63 Abs. 2 Satz 1, § 47, § 53 Abs. 2 Nr. 2 und
§ 52 Abs. 1 GKG. Sie orientiert sich an Nr. 9.10 und Nr. 1.5 des Streitwertkatalogs fur
die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013.

31 4. Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO).

Stadloder Dr. Wendelin Dr. Reichel



