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SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT
Beschluss
In der Verwaltungsrechtssache
1. des Herrn
2. des Herrn

- Antragsteller -
- Beschwerdegegner -

prozessbevoliméachtigt:
Rechtsanwalte

gegen

die Stadt
vertreten durch den Oberbirgermeister
- Antragsgegnerin -
beigeladen:
vertreten durch den Gesellschafter
- Beschwerdefithre

prozessbevoliméachtigt:
Rechtsanwaltin



wegen

Baugenehmigung
Antrag auf vorlaufigen Rechtsschutz
hier: Beschwerde

hat der 1. Senat des Séachsischen Oberverwaltungsgedurch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Meng, die Richtam Oberverwaltungsgericht
Schmidt-Rottmann und den Richter am Oberverwaltgegsht Dr. Pastor

am 13. August 2012

beschlossen:

Die Beschwerde der Beigeladenen gegen den BeschessVerwaltungsgerichts
Leipzig vom 16. Mai 2012 - 4 L 28/12 - wird zuriekgesen.

Die Beigeladenen tragen die Kosten des Beschwerf@éwvens als Gesamtschuldner.

Der Streitwert wird fur das BeschwerdeverfahrenZub0,00 € festgesetzt.

Grinde

Die Beschwerde der Beigeladenen, die sich gegen d@mschluss des
Verwaltungsgerichts richtet, soweit dieser die afsbende Wirkung des
Widerspruchs der Antragsteller gegen die der Badgren erteilte Baugenehmigung
vom 8. November 2011 im Hinblick auf die genehmijt#zungsanderung anordnet,
bleibt ohne Erfolg. Die von den Beigeladenen dawgien Grinde, auf deren Prifung
der Senat gem. § 146 Abs. 4 Satz 6 VWGO beschigikechtfertigen die Anderung

des angefochtenen Beschlusses nicht.

Das Verwaltungsgericht hat in dem angegriffenencBlesss die Auffassung vertreten,
dass die der Beigeladenen erteilte Baugenehmigiliageine Nutzungsanderung fur
das bereits bestehende Geb&aude sowie den Neubaweomeiteren Wohneinheiten
im hinteren Bereich des Grundstiicks und die Emeftvon Stellplatzen umfasst, in

Bezug auf die genehmigte Nutzungsanderung rechtgwiski. Bei der naheren



Umgebung des Vorhabens handele es sich um eirs¢hks allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVO), in das sich die der Beigeladenen yemngte gewerbliche Nutzung -
das Erstellen und der Vertrieb von Software, sodwee Beratung und Schulung von
Anwendern in Buro- und Schulungsrdumen - nichtigjef Die Nutzung sei weder
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 noch nach § 13 BauNVO zujgd3iese sei zum Einen nicht
mit einer freiberuflichen Tatigkeit vergleichbamui Anderen Uberwiege, bezogen auf
das bestehende Gebaude, die gewerbliche Nutzurengeer der Wohnnutzung so
deutlich, dass dieses dann nicht mehr als Wohmdeso als gewerblich genutztes
Gebéaude in Erscheinung trete. Da der von den Astiedgrn, den Eigentimern eines
an das Vorhabengrundstiick angrenzenden Grundstigedtend gemachte
Gebietswahrungsanspruch nachbarschitzend und irblitkinauf die genehmigte
Nutzungsanderung verletzt sei, hat das Verwaltewysdy die aufschiebende
Wirkung des gegen die Baugenehmigung erhobenen WDdaetderspruchs

angeordnet.

Den ebenfalls genehmigten Neubau von zwei Wohnéerhen riickwartigen Bereich
des Grundstiicks hat das Verwaltungsgericht demgigeriir rechtmafig gehalten.
Bei dem bestehenden Gebaude und dem beantragteau Avalndele es sich um zwei
selbstandige Gebaude. Da die Errichtung des Andvasschliel3lich der Wohnnutzung
dienen solle, gingen von diesem keine ersichtliciBaeintrachtigungen fur die
Antragsteller aus, sondern es spreche nach Aktenfeges dafir, dass sich der noch
zu errichtende Anbau als Wohngebaude in die Eigedar ndheren Umgebung
einflge. Bei dem bereits bestehenden Gebéude (blw)pthandele es sich im
Vergleich zu den Gebauden in der n&dheren Umgebungin in seinen Ausmal3en
eher kleineres. Eine Verletzung des Gebots der ®éltkahme ergebe sich nach
Aktenlage ebenso wenig wie eine Beeintrachtigursg@ebaudes der Antragsteller als
Kulturdenkmal. Der Antrag auf Anordnung der aufsti@nden Wirkung wurde
hinsichtlich der Errichtung des Anbaus abgelehhev das Verwaltungsgericht unter
Hinweis auf eine Entscheidung des Hamburgischen QW& v. 14. Juli 2008 - 2 Bf
277/03 -) von einer Teilbarkeit der Baugenehmighbegiglich der Nutzungsanderung
fur den Hauptbau einerseits und die Errichtung debaus und der Stellplatze

andererseits ausgegangen ist.



Die Beigeladenen machen mit ihrer Beschwerde gw#ltetiass die von der
Antragsgegnerin erteilte Baugenehmigung nicht &eilbsei, da der vom
Verwaltungsgericht als rechtmallig eingestufte T@ilsie keinen Sinn ergebe. Die
zuletzt genehmigte Nutzung des bereits bestehen@ebaudes sei die als
Kinderbetreuungseinrichtung gewesen, so dass diehAbng der Nutzungsanderung
die Beigeladenen an eben dieser Nutzungsart fésthadd auch der Anbau nicht zu
Wohnzwecken genutzt werden dirfe. Es werde niclstriten, dass die néhere
Umgebung als faktisches Wohngebiet einzuordnenadlerdings sei dieser Begriff
einer Einordnung in die entsprechenden KategoriemBhuNVO nicht zuganglich.
Auch Uberwiege in der nédheren Umgebung eine Nutzaumgy Gewerbebetrieben
gegeniber Freiberuflern. Der Anbau sei auch niclsd separates Gebaude
einzuordnen, da sich samtliche haustechnische Anlag dem bereits bestehenden
Gebéaude befanden und der zu errichtende Anbau dgmatie nicht unabhangig von

sonstigen baulichen Anlagen genutzt werden kénne.

Die Beschwerde der Beigeladenen bleibt ohne Erfolghei kann offen bleiben, ob
die unter dem 8. November 2011 von der Antragsgageeteilte Baugenehmigung in
der von dem Verwaltungsgericht vorgenommenen Wedetbar ist (1.). Die

Beigeladenen rigen zwar zu Recht, dass das Verngzigericht den zu errichtenden
Anbau als eigenstandiges Gebaude betrachtet hat alerdings ergibt auch die
Betrachtung des Gesamtvorhabens nach Aktenlage,diagenehmigte gewerbliche
Nutzung die Wohnnutzung derart in den Hintergrundnden wirde, dass der
Charakter des Gebaudes als Wohnhaus verloren gmgeer Folge, dass zumindest
die beantragte Nutzungsénderung, soweit sie gewskebl Nutzung vorsieht,

bauplanungsrechtlich unzulassig sein drfte (3.).

1. Im Hinblick auf die von dem Verwaltungsgerichigeanommene Teilbarkeit der
angegriffenen Baugenehmigung hat der Senat zwaitben seinem Beschluss vom
16. Februar 1999 - 1 S 53/99 - (SachsVBI. 1999,) 1&8usgefuhrt, dass eine
Baugenehmigung nur dann teilweise aufgehoben adgeraVollzug gesetzt werden
kann, wenn sie tatsachlich und rechtlich teilbgrdabei aber auch den Grundsatz der
Einheitlichkeit des Vorhabens betont (vgl. auch &slmeschl. v. 26. Januar 2000 - 1



BS 776/99 -). In seinem Beschluss vom 2. Oktob@6201 BS 153/06 - hat der Senat
fur die Annahme einer Teilbarkeit ferner voraustgsedass im Falle einer
Teilaufhebung ein sinnvoller und selbsténdig realmrer Genehmigungsumfang
verbleiben musse. Im vorliegenden Fall haben diggdadenen - zu deren Gunsten
das Verwaltungsgericht die Anordnung der aufscmdba Wirkung des
Widerspruchs der Antragsteller auf einen Teil derau@enehmigung
(Nutzungséanderung des Hauptbaus) beschrankt lmagetvagen, dass dieses Ergebnis
fur sie keinen Sinn habe, da in Folge der vorgenenmen Aufteilung der
Baugenehmigung in Nutzungsanderung und ErrichtuesgAhbaus eine sinnwidrige
Ablehnung der Umnutzung von Kindertageseinrichtum@/ohnnutzung auch fir den
zu errichtenden Anbau eingetreten sei. Dabei wivearz Ubersehen, dass das
Verwaltungsgericht die Teilbarkeit der Baugenehmgauf die Annahme gestitzt
hat, Haupt- und Anbau seien zwei selbstandige Gihauwnd auf dieser Grundlage die
aufschiebende Wirkung des Widerspruchs der Ante#lgst ausdrtcklich nur
hinsichtlich der Nutzungsanderung des bereits hestden Wohn- und
Geschaftshauses angeordnet hat. Damit hat es iegb&iggdie Errichtung des Anbaus

zur Wohnnutzung gerade unberthrt gelassen.

Dennoch ergeben sich Zweifel, wenn die Annahme deilbarkeit einer
Baugenehmigung allein darauf gestitzt wird, dass dbjektiv und mit dem Ziel ihrer
weitestgehenden Aufrechterhaltung, bei theoretiscBetrachtung rechtlich und
tatsachlich moglich ist, ohne dabei geprift zu haleb eine oder mehrere solcher
Teilgenehmigungen, die aufrecht erhalten werderemsolvom Antragsteller im
Baugenehmigungsverfahren tberhaupt gewollt wendias, grundséatzlich nur fur das
als Ganzes genehmigte Vorhaben unterstellt werdem.kim vorliegenden Fall
spricht nicht nur der Umstand, dass die Beigeladetes vom Verwaltungsgericht
gefundene Ergebnis als ,sinnlos* bezeichnet halkengdern auch nach Aktenlage
Vieles daftr, dass fur die Beigeladenen nicht dieafung von Wohnraum durch die
Errichtung eines Anbaus, sondern die angestrebtergdiche Nutzung des Hauptbaus
im Vordergrund des Vorhabens stand. Der Anbauesallibei dem - legitimen -
Zweck dienen, das vom Verwaltungsgericht im Ergebmnollig zu Recht
angenommene deutliche Uberwiegen der gewerblichatzudg im bestehenden
Gebaude (Hauptbau) durch Schaffung zusatzlichen rivéoims im noch zu

errichtenden Anbau auszugleichen. Stellt sich dreicliung des Anbaus aber



erkennbar als Teil eines Gesamtkonzeptes fur dieudg des Grundstiicks zu Wohn-
und Geschaftszwecken dar, dem noch dazu fiir deheBaueine eher untergeordnete
Rolle zukommt, kann diesem nicht ohne Weiteresrateht werden, dass er auch an
der Verwirklichung nur eines Teilvorhabens ein tatse hat. Darlber hinaus stellt
sich die Frage, warum das Verwaltungsgericht degebsdenen - wenn das Vorhaben
bereits in einzelne Bestandteile aufgespalten wuideErgebnis auch die beantragte
Nutzungsanderung fir die im Hauptbau vorgesehenérWmy im Dachgeschoss
untersagt hat, da sich auch der Teil der Baugergingi der sich auf die
Nutzungsanderung im Hauptbau bezieht, objektivinere Antrag auf Nutzungsande-
rung zu Wohnzwecken (Wohnung im Dachgeschoss) widen auf
Nutzungsanderung zu gewerblichen Zwecken (Erdgeschmd 1. Obergeschoss)

unterteilen lasst.

Auch wenn die Beigeladenen durch die angenommenelbafleit der
Baugenehmigung eher begunstigt worden sind - dasvaleingsgericht hatte bei
einer Bewertung des Vorhabens als Ganzes dem Ardt#gg Anordnung der
aufschiebenden Wirkung vollumfanglich stattgebersset und die Beigeladenen sind
auch fur den Fall, dass der fur rechtmali3ig eraehftetl der Errichtung eines Anbaus
fur Wohnzwecke fir sie nun nicht mehr von Interessn sollte, nicht etwa
gezwungen, von dieser Teilgenehmigung Gebrauchazhen - vertritt der Senat die
Auffassung, dass eine Teilbarkeit der Baugenehngigedenfalls nicht gegen den
ausdrucklichen Willen des Antragstellers im Baudpenigungsverfahren in Betracht
gezogen werden kann, da alleine der Antragsteieridimfang der zu erteilenden oder

abzulehnenden Baugenehmigung bestimmit.

2. Der Senat teilt ferner nicht die Auffassung Weswaltungsgerichts, dass es sich bei
dem noch zu errichtenden Anbau nach Aktenlage umselbstandiges Gebaude
handele. Das Verwaltungsgericht ist zwar zutreffeladdon ausgegangen, dass die
Abgrenzung von Gebaudeteilen und Gebauden tUbeKudi@sium der selbstandigen
Benutzbarkeit erfolgt, d. h. nur dann von eineneegiandigen Gebdude ausgegangen
werden kann, wenn dieses - und zwar unabhéngig &aeren Erscheinungsbild -
tatsachlich unabhangig von anderen baulichen Anlagenutzt werden kann
(BVerwG, Beschl. v. 13. Dezember 1995 - 4 B 245.9uris). In der Folge hat es
aber den Umstand, dass bestehendes Geb&ude (Hauptiohgeplanter Anbau tber
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eine im Keller des Hauptbaus untergebrachte gemsiaedHaustechnik verfigen, und
die Strom-, Wasser- und Abwasserversorgung desagepl Anbaus nur Uber den
Hauptbau mdglich sein wird, mithin eine funktiongbelbstandigkeit des Anbaus
gerade nicht gegeben ist, rechtsfehlerhaft hinteerg im Einzelnen noch weiter
begriindeten, aufReren Eindruck getrennter Gebaudekireten lassen, auf den es
nach der zitierten Rechtsprechung des Bundesvemgsgericht, die sich der Senat
zu Eigen macht, aber gerade nicht ankommt. Auchdausvon den Antragstellern
zitierten Entscheidung des VGH Baden-Wirttemberg. (W 25. Juni 1996 - 5 S
2572/95 -, juris Rn. 23) ergibt sich nichts andes es dort um den Begriff des
.Doppelhauses” ging, und dieser Fall ersichtlichchhi mit dem vorliegenden

vergleichbar ist.

3. Ausgehend von der, auch von den Beigeladeneht mic Abrede gestellten,

Annahme des Verwaltungsgerichts, dass es sich dren@heren Umgebung des im
unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) befindlickenhabengrundstiicks um ein
faktisches Wohngebiet handelt, ergibt sich auchBerug auf das genehmigte
Gesamtvorhaben das vom Verwaltungsgericht zum HWauptutreffend festgestellte
Zuruckdrangen der Wohnnutzung durch die gewerblb&ung. Letztere ist daher
bauplanungsrechtlich unzulassig, weil sie mit dgmezgischen Gebietscharakter, der
auch fir das einzelne Gebaude gewahrt sein muds, im Einklang steht. Die von

dem Verwaltungsgericht verneinte Frage, ob die kkiwng und der Vertrieb von

Software sowie die Beratung und Schulung in Beaifgdeéese Produkte noch als der
Berufsausuibung freiberuflich Tatiger vergleichb8r 3 BauNVO) anzusehen ist,

kann vorliegend offen bleiben.

Ausweislich der Bauunterlagen verfugt der untesgtgl Hauptbau Uber ein
Erdgeschoss, ein Obergeschoss sowie ein ausgebBatdgyeschoss, wobei nur
letzteres als Wohneinheit konzipiert ist, dereng@img allerdings im 1. Obergeschoss
liegt und dort auch noch einen Gastebereich (Gasteer und Gaste-WC) umfasst.
Im Anbau sind zwei Wohneinheiten vorgesehen, jeveihe im Erd- und eine im
Obergeschoss, so dass der Gebdudekomplex insgdssintt/ohneinheiten und eine
Gewerbeeinheit beherbergen soll. Die Gesamtwohmdlacbetragt, unter
Zugrundelegung der fir die Beigeladenen ungunstigBerechnung der Antragsteller
im erstinstanzlichen Verfahren, 227,25 gm, denerb, @B gqm Gewerbeflache
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gegenuberstehen. Diese Gegenuberstellung von Wath-gewerblicher Nutzung
ergibt, dass einer Gewerbeeinheit insgesamt dréin&iaheiten gegentberstehen, und
dass auch die Flache der gewerblichen Nutzung eésa@tflache der Wohnungen

jedenfalls nicht erheblich Ubersteigt.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungstgericter sich der Senat
anschliel3t, darf bei der Beurteilung, ob in einerau$i die Wohnnutzung derart
zuruckgedrangt wird, dass es seine Pragung als Woisnverliert und als gewerblich
genutztes in Erscheinung tritt, indessen nicht imn& eines Rechtssatzes darauf
abgestellt werden, ob die Anzahl der nicht zu Weletken genutzten Einheiten oder
deren Nutzflache die 50%-Grenze ubersteigt, odadielBuronutzung sich auf mehr
als eine Wohneinheit erstreckt, sondern es ismeér fur das konkrete Geb&ude zu
entscheiden, ob der Rahmen der noch zulassigem8iztng in Wohnhausern im
einzelnen Uberschritten wird oder nicht (vgl. Bv&wJrt. v. 18. Mai 2001 - 4 C 8.00
-, juris Rn. 18). Als Indiz fir eine Uberschreitudgs zuldssigen Rahmens ist dabei
jedoch zu werten, wenn die Blroeinheit grofer Istdee im Gebaude selbst sowie

dem Gebiet vorhandenen Wohnungen (BVerwG, a. a. O.)

Betrachtet man das der Baugenehmigung zu Grundgenide® Vorhaben der
Beigeladenen, so ergibt sich fur die beiden Woheangn zu errichtenden Anbau
(Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) eine Wohnungsgodiica. 80 gm, wobei beide
Wohnungen das jeweilige Geschoss komplett ausfulea das Dachgeschoss des
Hauptbaus ausfiillende Wohnung hat eine Grol3e vahl&qgm, zu denen noch ca. 15
gm im 1. Obergeschoss kommen. Da Erdgeschoss un@®bgrgeschoss des
bestehenden Gebaudes (Hauptbau) jeweils Uber eesan@flache von ca. 150 gm
verfliigen, ware als dem Gebaude und der naheren timgentsprechend mindestens
von zwei Wohneinheiten auszugehen, einer im Erdgesc(ca. 150 gm) und einer im
1. Obergeschoss (ca. 135 gm). Tatsachlich wird aese Flache (ca. 285 gm)
vollstandig von der gewerblichen Nutzung in Ansprugenommen, so dass im
Ergebnis davon ausgegangen werden muss, dass dbh&udee auch unter
Einbeziehung des geplanten Anbaus den Eindruckr ejyesverblichen Nutzung

erwecken und seine Pragung als Wohnhaus verliefietiew

Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 2 VwGO
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Die HOhe des Streitwerts folgt aus § 47 Abs. 1.inV/ § 53 Abs. 2 Nr. 2, § 52 Abs. 1
GKG, wobei der Senat die Festsetzung des Verwagergchts zugrunde legt.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (8 152 Abs. 1 @w& 68 Abs. 1 Satz 5i. V. m.
8 66 Abs. 3 Satz 3 GKG).

gez.:
Meng Schmidt-Rottmann Dr. Pastor

Ausgefertigt:
Bautzen, den

Sachsisches Oberverwaltungsgericht

Winter

Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle



