Nr. W 5 K 25.421

Bayerisches Verwaltungsgericht Wirzburg

Im Namen des Volkes

In der Verwaltungsstreitsache
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- Klagerin -
bevollmachtigt:
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gegen

Freistaat Bayern,

vertreten durch:
Landratsamt Main-Spessart,
Marktplatz 8, 97753 Karlstadt,

- Beklagter -
beigeladen:
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wegen

baurechtlicher Nachbarklage



erlasst das Bayerische Verwaltungsgericht Warzburg, 5. Kammer,

kkk kkkkkkkk

durch den Vizeprasidenten des Verwaltungsgerichts ,
den Richter am Verwaltungsgericht *** *****,

die Richterin am Verwaltungsgericht *** ******

die ehrenamtliche Richterin ******,

die ehrenamtliche Richterin ****

aufgrund mundlicher Verhandlung am 9. Oktober 2025
folgendes

Urteil:

l. Der Bescheid des Landratsamts Main-Spes-

sart vom 13. Marz 2025 wird aufgehoben.

[I.  Der Beklagte hat die Kosten des Verfahrens
zu tragen. Die Beigeladene tragt inre aul3er-

gerichtlichen Aufwendungen selbst.

lll.  Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig
vollstreckbar. Der Beklagte kann die Voll-
streckung durch Sicherheitsleistung in Hohe
des zu vollstreckenden Betrages abwenden,
wenn nicht die Klagerin vorher in gleicher

Hohe Sicherheit leistet.



Tatbestand:

Die Klagerin wendet sich als Standortgemeinde gegen eine durch das Land-
ratsamt Main-Spessart erteilte Baugenehmigung betreffend den Neubau einer
Gemeinschaftsunterkunft fir Fllichtlinge auf dem Grundstick FI.Nr. *****2 der

Gemarkung H**********, D************ * In *kkk* H********** (Baugrundstuck).

1.

Das 5.457 m? grofRe, unbebaute Grundstlck liegt im Stdosten des Gemein-
degebiets. Ostlich an das Baugrundstiick grenzt die BundesstralRe B ** an, in
nordlicher, westlicher und sudlicher Richtung vom Baugrundstick findet sich
gewerbliche Bebauung. Das Baugrundstlck befindet sich im Geltungsbereich
des qualifizierten Bebauungsplans ,Gewerbegebiet an der B **, 2. Anderung
und Erweiterung“ vom 20. September 1989. Hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Gewerbegebiet (GE) fest (Ziffer 1.1
Satz 1 der Festsetzungen). Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und Betriebsleiter (Ziffer 1.1
Satz 2 Nr. 1) sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke (Ziffer 1.1 Satz 2 Nr. 2).

2.

Mit Bauantrag vom 12. November 2024, eingegangen beim Landratsamt Main-
Spessart am selben Tag, beantragte die Beigeladene die bauaufsichtliche Ge-
nehmigung zur ,Errichtung einer Teil-Gemeinschaftsunterkunft in modularer
Bauweise (fur) sechs zweigeschossige Wohngebaude, ein zweigeschossiges
Verwaltungsgebaude sowie zwei Fertiggaragen und ein Millplatz sowie Stell-
platze“ auf dem Baugrundstuck. Das Vorhaben bedlrfe einer Befreiung von
den Festsetzungen gemaf § 31 Abs. 2 BauGB hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung (Gewerbegebiet), Gegenstand der Befreiung sei die Nutzung
als Anlage flr soziale Zwecke. Zur Begrindung wurde auf ein Schreiben der
Regierung von Unterfranken vom 28. Oktober 2024 verwiesen. Das Schreiben
der Regierung von Unterfranken war dem Bauantrag ebenso beigefugt wie
eine auf den 11. November 2024 datierte ,Verpflichtungserklarung nach § 246
Abs. 13 Satz 4 BauGB". Das vg. Schreiben der Regierung behandelt den



Bedarf an Unterkunftsplatzen im Sinne des Art. 4 Abs. 2 Aufnahmegesetz
(AufnG) fur Auslander, die nach § 1 des Asylbewerberleistungsgesetzes leis-
tungsberechtigt sind, vgl. Art. 1 Abs. 1 AufnG, vorliegend fur ca. 100 gefluch-
tete Personen. Ein Antrag auf isolierte Abweichung von Abstandsflachenvor-
schriften vom 15. November 2024 und ein Antrag auf Befreiung von den Fest-
setzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der Uberschreitung der Bau-

grenze vom 20. November 2024 wurden nachgereicht.

Mit E-Mail des Landratsamts Main-Spessart vom 13. November 2024 wurde
die gemeindliche Stellungnahme der Klagerin unter Hinweis auf die nach
§ 246 Abs. 15 BauGB verkurzte Stellungnahmefrist angefordert.

Mit Stellungnahme der Gemeinde vom 10. Dezember 2024 versagte die Kla-
gerin das gemeindliche Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB.
Das Vorhaben (beantragte Wohnnutzung) sei nach der Art der baulichen Nut-
zung im Gewerbegebiet weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig. Eine
Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB sei nicht mdglich, da die Grundzlge der
Planung beruhrt seien. Ausweislich des Beschlussbuchauszugs zu der Sit-
zung des Gemeinderats vom 5. Dezember 2024, auf den verwiesen wurde, sei
festgestellt worden, dass eine Wohnnutzung fur etwa 100 Personen beantragt
worden sei. Naheres, insbesondere welche Personen dort wohnen sollten,
hatten die Bauherren nicht angegeben. Lediglich aus dem beigeflgten Schrei-
ben der Regierung von Unterfranken und aus der Begrindung zum Abwei-
chungsantrag sei die Rede von Wohngebauden als Unterkunft fur Geflichtete.
Abschliel3end werde festgestellt, dass die Bauvorlagen ungenau, nicht ausrei-
chend bestimmt und unvollstandig seien. Da ,normales Wohnen® im Gewer-
begebiet weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig sei, kdnne dem Vor-
haben — wie beantragt — nicht zugestimmt werden. Die Grundzuige der Pla-
nung seien beruhrt. Daher sei eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht

mdglich. Das gemeindliche Einvernehmen kdnne nicht erteilt werden.

In der vg. Sitzung vom 5. Dezember 2024 hatte der Gemeinderat der Klagerin
des Weiteren den Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungs-

plans ,Gewerbegebiet an der B **" gefasst und den Erlass einer Satzung uber



die Veranderungssperre fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Gewerbege-
biet an der B **" beschlossen. Ziel und Zweck der Planung sei es, den Ge-
bietscharakter des Gewerbegebiets nachhaltig zu sichern. Hierzu sollten die
bislang ausnahmsweise zulassigen Nutzungen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke kinftig nicht mehr erméglicht wer-
den. Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen unvereinbare bauliche
Entwicklungen im Gewerbegebiet kiunftig vermieden werden (vgl. § 1 — zu si-
chernde Planung — der Satzung Uber die Veranderungssperre vom 9.12.2024).
Die Veranderungssperre umfasst auch das Baugrundstuck. Die offentliche Be-

kanntmachung erfolgte am 13. Dezember 2024.

Mit Schreiben vom 7. Januar 2025 teilte das Landratsamt Main-Spessart der
Klagerin mit, dass das Bauvorhaben durch das Landratsamt Main-Spessart
als untere Bauaufsichtsbehdrde abschliel3end geprift und als bauplanungs-
rechtlich zulassig befunden worden sei. Das Inkrafttreten der Veranderungs-
sperre fihre zu einer Anderung der Rechtsgrundlage von § 246 Abs. 10
BauGB zu § 246 Abs. 14 BauGB. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fur
die beabsichtigte Errichtung einer Teil-Gemeinschaftsunterkunft fir maximal
100 Personen als Unterkunft fur Flichtlinge in modularer Bauweise — sechs
zweigeschossige Wohngebaude, ein zweigeschossiges Verwaltungsgebaude,
ein Larmschutzwall sowie zwei Fertiggaragen, ein Mullplatz sowie Stellplatze
— ergebe sich vorliegend aus der Abweichungsbefugnis des § 246 Abs. 14
Satz 1 BauGB. Eine Regelzulassigkeit nach § 30 Abs. 1 BauGB, auch unter
Zuhilfenahme des § 31 Abs. 1 und 2 BauGB, sei nicht gegeben. Eine Geneh-
migungsfahigkeit ergebe sich auch nicht aufgrund der Anwendung von § 246
Abs. 8 bis 13 BauGB, da die Voraussetzungen fur deren Anwendbarkeit nicht
gegeben seien. Die Voraussetzungen fur die zunachst nachrangig anzuwen-
dende Norm des § 246 Abs. 14 BauGB seien hier gegeben. Eine Abweichung
von den einschlagigen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgrund des
§ 246 Abs. 14 BauGB hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung erweise sich
sowohl als erforderlich als auch als verhaltnismafig. Es werde darauf hinge-
wiesen, dass kein Ersetzen des gemeindlichen Einvernehmens beabsichtigt
sei, sondern beabsichtigt sei, eine bauaufsichtliche Genehmigung in Anwen-

dung der bauplanungsrechtlichen Abweichungsbefugnis des § 246 Abs. 14



BauGB zu erteilen und sich dementsprechend die mit diesem Schreiben ge-
wahrte Anhoérungsmaoglichkeit auf § 246 Abs. 14 Satz 3 BauGB beziehe. Fir
eine AuBerung seitens der Klagerin wurde eine Anhdrungsfrist bis zum
16. Februar 2025 gewahrt. Ebenso wurde die Moglichkeit eingeraumt, die An-

gelegenheit ggfs. nochmals im Gemeinderat zu entscheiden.

Am 10. Januar 2025 gingen geanderte Bauantragsplane beim Landratsamt

Main-Spessart ein.

In seiner Sitzung vom 6. Februar 2025 hielt der Gemeinderat der Klagerin an

seinem ablehnenden Beschluss vom 5. Dezember 2024 fest.

Mit Schriftsatz vom 11. Februar 2025 zeigte die Klagerbevollmachtigte die an-
waltliche Vertretung der Klagerin an und machte geltend, dass die Anwend-
barkeit der Sonderregelung des § 246 Abs. 10 BauGB schon daran scheitere,
dass ausweislich der Antragsunterlagen keine Unterkunft fir Flichtlinge oder
Asylbegehrende beantragt worden sei, sondern schlicht eine ,Teil-Gemein-
schaftsunterkunft” (was auch immer diese Bezeichnung konkret beinhalten
solle) ohne nahere Spezifizierung. Ungeachtet dessen lagen auch die Voraus-
setzungen fur die Zulassung als Fluchtlingsunterkunft im Rahmen der Sonder-
regelungen des § 246 BauGB nicht vor. Richtigerweise werde infolge des Auf-
stellungsbeschlusses nebst Veranderungssperre nun nicht mehr auf § 246
Abs. 10 BauGB, sondern auf § 246 Abs. 14 BauGB abgestellt. Dieser subsidi-
are Auffangtatbestand sei aber aus mehreren Grinden nicht als Grundlage fur
die Zulassung geeignet. Unabhangig davon, dass die Sonderregelung bereits
grundsatzlich keine Anwendung finden kdnne, weil hier keine Flichtlingsun-
terkunft beantragt sei, mangele es vorliegend sowohl an der Erforderlichkeit
als auch an der Voraussetzung der strengen Subsidiaritat, das Vorhaben
stehe damit im Widerspruch zum Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit. Bislang
habe noch nicht einmal der tatsachliche Bedarf im Gemeindegebiet auch nur
ansatzweise zuverlassig ermittelt werden kénnen. Mit dem Schriftsatz wurden
in Anlage u.a. eine Liste der Gewerbebetriebe mit Lageplan, eine ,Liste Eigen-

tumer-Baulucken Leerstand Gemeinde H**********“ weitere Unterlagen zu



den Leerstanden und Baullicken im Gemeindegebiet und eine Prognose zur

Entwicklung der Schulerzahlen an der Grundschule H********** (jpbermittelt.

Die Bauaufsichtsbehorde holte eine fachtechnische Stellungnahme des Um-
weltingenieurs am Landratsamt Mains-Spessart ein, die unter dem Datum
21. Februar 2025 erstellt wurde.

Mit E-Mail vom 12. Marz 2025 aktualisierte die Regierung von Unterfranken

ihre frihere Stellungnahme.

3.
Mit Bescheid vom 13. Marz 2025 erteilte das Landratsamt Main-Spessart der

Beigeladenen die Baugenehmigung fir das Vorhaben ,Errichtung einer Teil-
Gemeinschaftsunterkunft fur maximal 100 geflichtete Personen in modularer
Bauweise — sechs zweigeschossige Wohngebaude, ein zweigeschossiges
Verwaltungsgebaude, ein Larmschutzwall sowie zwei Fertiggaragen, ein Mull-
platz sowie Stellplatze®. Inhaltlicher Bestandteil dieses Bescheides sind die
Plane vom November 2024 sowie die Ruckbauverpflichtungserklarung vom
11.11.2024 (Buchst. A). Dabei wurde eine Befristung der Baugenehmigung fur
acht Jahre ab Bestandskraft des Bescheids ausgesprochen (Buchst. B). Zu-
dem wurde eine Abweichung gemaf § 246 Abs. 14 BauGB gewahrt wegen
der nach dem malgeblichen Bebauungsplan “Gewerbegebiet an der B **,
2. Anderung und Erweiterung” sowie der ,Satzung der Gemeinde H**********
uber die Veranderungssperre fur den Bereich des Bebauungsplans Gewerbe-
gebiet an der B *** festgesetzten Art der baulichen Nutzung, wonach im Ge-
werbegebiet u.a. Anlagen flur soziale Zwecke nicht zulassig sind (Buchst. C).
Des Weiteren wurde eine Abweichung gewahrt von den Festsetzungen des
mafRgeblichen Bebauungsplans hinsichtlich der Uberschreitung der vorderen
Baugrenze durch die beiden Fertiggaragen und den Mullsammelplatz gemaf
§ 214 Abs. 14 BauGB (Buchst. D) und von den abstandsflachenrechtlichen
Vorschriften des Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO gemaR Art. 63 BayBO (Buchst.
E). Die baurechtliche Genehmigung wurde mit der Bedingung versehen, dass
das unter Buchst. A genehmigte Bauvorhaben nur der in Art. 4 Abs. 2 AufnG

(Aufnahmegesetz) genannten Aufgabenerflllung dienen darf. Zusatzlich



wurden zahlreiche Auflagen (u.a. aus Sicht des Immissionsschutzes) ausge-

sprochen.

Zur Begrundung wurde im Wesentlichen ausgefuhrt: Rechtsgrundlage fur die
Erteilung der Baugenehmigung sei Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbs. 1 BayBO. Die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens entsprechend Art. 60
Satz 1 Nr. 1 BayBO ergebe sich aus der subsidiaren Abweichungsbefugnis
des § 246 Abs. 14 BauGB. Eine bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vor-
habens nach § 30 Abs. 1, § 31 Abs. 2, § 14 Abs. 2 BauGB sei vorliegend nicht
gegeben. Das genehmigte Vorhaben komme im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen und qualifizierten Bebauungsplans ,Gewerbegebiet an der B **, 2.
Anderung und Erweiterung" der Klagerin in seiner Fassung vom 24. Juli 1989
zum Liegen. Der Bebauungsplan weise fur den Bereich des betroffenen
Grundsticks eine Gewerbegebietsflache aus. Entsprechend den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans unter 1.1 Nr. 2 und § 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO konnten zwar ausnahmsweise Anlagen fur u.a. soziale Zwecke zu-
gelassen werden. Bei dem geplanten Vorhaben handele es sich auch um eine
Anlage fur soziale Zwecke im bauplanungsrechtlichen Sinn und nicht um eine
Wohnnutzung. In seiner Sitzung vom 5. Dezember 2024 habe der Gemeinde-
rat der Klagerin aber die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
an der B **" sowie eine Veranderungssperre beschlossen. Entsprechend § 1
der Satzung Uber die Veranderungssperre wurden das Ziel und der Zweck
verfolgt, den Gebietscharakter des Gewerbegebiets nachhaltig zu sichern.
Hierzu sollten die bislang ausnahmsweise zulassigen Nutzungen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke kunftig nicht
mehr ermdglicht werden. Damit und mit der Stellungnahme vom 11. Februar
2025 habe die Gemeinde klar zum Ausdruck gebracht, dass eine Ausnahme
von der erlassenen Veranderungssperre gemal § 14 Abs. 2 Satz 2 BauGB
bzw. eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gemafl
§ 31 Abs. 2 BauGB wegen beruhrter Grundzuge der Planung nicht in Betracht
kamen. Auch eine bauplanungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit unter An-
wendung von § 246 Abs. 8 bis 13 BauGB sei vorliegend nicht gegeben; insbe-
sondere sei § 246 Abs. 10 BauGB nicht einschlagig. Aufgrund der gefassten

Beschlisse des Gemeinderates der Klagerin bzgl. der Anderung des



Bebauungsplanes und des Erlasses der Veranderungssperre seien Anlagen

u.a. flr soziale Zwecke zukulnftig nicht mehr zulassig.

Die Voraussetzungen fur die subsidiar anzuwendende Norm des § 246
Abs. 14 BauGB seien vorliegend gegeben. Der Anwendungsbereich sei eroff-
net. Die Norm lasse sich ohne weitere Einschrankungen auf Aufnahmeeinrich-
tungen, Gemeinschaftsunterkinfte und sonstige Unterkunfte fur Fluchtlinge
oder Asylbegehrende anwenden. Aus den Antrags- und Planunterlagen in Ver-
bindung mit der zum damaligen Zeitpunkt vorliegenden Stellungnahme der
Regierung von Unterfranken sei eindeutig und klar ersichtlich gewesen, dass
eine Gemeinschaftsunterkunft fur bis zu 100 geflichtete Personen geplant sei.
Die Nicht-Anwendbarkeit von § 246 Abs. 8 bis 13 BauGB liege vor. Zudem sei
Dringlichkeit hinsichtlich der Unterbringungsmaglichkeiten gegeben. Dies er-
gebe sich aus dem vg. Schreiben der Regierung von Unterfranken. An den
Nachweis der Dringlichkeit mussten zudem spatestens seit Mitte 2023 nur ge-
ringe Anforderungen gestellt werden, weil der bundesweit hohe Migrations-
druck und die sich daraus ergebenden Bedarfe an Unterbringungsmdglichkei-
ten bereits durch die mediale Berichterstattung umfanglich belegt seien. Ein
Ausschlussgrund fur die im Gebiet der Klagerin angenommene Dringlichkeit
konnte lediglich sein, dass sich in H********** eine Standortalternative auf-
drange. Dies sei aber nicht der Fall. Zwar seien von der Klagerbevollmachtig-
ten auch Dokumente Ubersandt worden, welche sich mit freien Grundstiicken
und leerstehenden Immobilien, Schulerprognosen der Grundschule
H**x==exxx - bestehenden Gewerbebetrieben sowie Gewerbeanmeldungen
beschaftigten, jedoch sei aktiv keine Kommunikation mit der Regierung von
Unterfranken im Hinblick auf Standortalternativen betrieben worden. Auch
seien keine freien Grundstlcke oder leerstehenden Immobilien der Regierung
von Unterfranken fur ein vergleichbares Vorhaben angeboten worden. Es
gebe daher keinerlei Anhaltspunkte, dass zeithah und an anderer Stelle rund
100 Personen untergebracht werden kénnten, sodass die nahere Prifung ei-
ner Alternative ausscheide. Das Landratsamt kdnne zwar im Rahmen der de-
zentralen Unterbringung versuchen, weitere kleine Objekte zu akquirieren;
selbst wenn dies gelingen sollte, wirde dies jedoch nicht rechtzeitig gesche-

hen, weil der Unterbringungsbedarf aktuell bestehe und auch Uber das Jahr
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2025 hinaus zu erwarten sei. Zudem wuirden durch das nun genehmigte Vor-
haben die nachbarlichen Interessen der benachbarten Gewerbebetriebe nicht
derart beeintrachtigt, dass eine Anwendung des § 246 Abs. 14 BauGB ausge-
schlossen ware. Entsprechend der fachtechnischen Stellungnahme der im
Baugenehmigungsverfahren beteiligenden Fachstelle Immissionsschutz vom
21. Februar 2025 sei festgestellt worden, dass eine Schlechterstellung der be-
stehenden Betriebe innerhalb des Gewerbegebietes aufgrund der zur Nacht-
zeit erhoht schutzbedurftigen wohnahnlichen Nutzung durch die Gemein-
schaftsunterkunft im konkreten Fall nicht zu erkennen sei. Weiterhin verfuge
die Klagerin Uber die erforderlichen Strukturen fur die genehmigte Gemein-
schaftsunterkunft fir 100 Personen. Schliel3lich sei durch die ausgesprochene
Befristung der bauaufsichtlichen Genehmigung von 8 Jahren ab Bestandskraft
gesichert, dass die Klagerin die Flachen in Zukunft durchaus wieder einem
anderen Zweck zufihren kénne. Dem Bauherrn sei nicht auf Dauer das Recht
gewahrt, das Grundstlck zur Unterbringung von Fluchtlingen zu nutzen. Die
bauordnungsrechtliche Zulassigkeit nach Art. 60 Satz 1 Nr. 2 BayBO sei ge-

geben.

4.
Die Klagerin liel3 durch ihre Bevollmachtigte am 21. Marz 2025 Klage erheben

mit dem Antrag:

Der Bescheid des Landratsamts Main-Spessart
vom 13. Marz 2025 wird aufgehoben.

Zur Begrindung fuhrte die Klagerbevollmachtigte im Wesentlichen aus: Der
angegriffene Bescheid sei rechtswidrig und verletze die Klagerin in der durch
Art. 28 Abs. 2 GG und Art. 11 Abs. 2 BV geschutzten und einfachgesetzlich
durch §§ 14 Abs. 2 Satz 2, 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB gewahrten kommunalen
Planungshoheit. Die Voraussetzungen fiur die Zulassung einer Ausnahme
nach § 14 Abs. 2 Satz 2 BauGB lagen — entgegen der Auffassung des Land-
ratsamts — nicht vor, da Uberwiegende offentliche Belange entgegenstunden.
Auch die Sonderregelungen nach § 246 BauGB fuhrten hier zu keinem ande-

ren Ergebnis. Eine Abweichung von den Vorgaben der Veranderungssperre
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konne nicht durch § 246 Abs. 14 BauGB gerechtfertigt werden, weil dessen
Voraussetzungen nicht vorlagen. Zum einen liege ein dringender Unterkunfts-
bedarf in der betreffenden Gemeinde tatsachlich nicht vor. Die Stellungnahme
der Regierung von Unterfranken aus dem Oktober 2024 sei nicht aktuell und
angesichts der ,tendenziell ricklaufigen Fllchtlingszahlen®, der ,deutlich ge-
sunkenen Zahl der Asylantrage“ wie auch der ,aktuellen Entwicklungen in Sy-
rien nicht geeignet, den ,grundsatzlichen Bedarf zu hinterfragen®, die aktuelle
Lage darzustellen und eine Prognose abzugeben. Das Landratsamt Main-
Spessart habe flur die Verteilung von Flichtlingen auf die Gemeinde keine kon-
krete Vorgabe zugrunde gelegt und auch im Bescheid den Bedarf nicht be-
grundet. Unabhangig von den konkreten Verteilungskriterien sei das hier streit-
gegenstandliche Vorhaben durch keinen denkbaren ,Verteilungsschlussel*
gerechtfertigt.

Auch sonstige Kriterien rechtfertigten jedenfalls nicht die Unterbringung von
bis zu 100 Fluchtlingen im Gebiet der Klagerin. Selbst wenn wirklich sonst
keine Mdglichkeiten zur Anmietung von Gebauden bestanden haben sollten
und die Uber ein halbes Jahr alten ,aktuellen® Angaben nach wie vor aktuell
waren, was angezweifelt werde, werde hierdurch kein konkret gemeindebezo-
gener Bedarf begrindet. Zum anderen fordere § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB
im Sinne der strengen Subsidiaritat ausdricklich, dass der notwendige Bedarf
auch bei Anwendung der Absatze 8 bis 13 nicht gedeckt werden kénnen dirfe.
Auch diese Voraussetzung liege hier nicht vor. Denn tatsachlich bestinden
verschiedene Moglichkeiten, Unterkinfte im Umfang des tatsachlichen Be-
darfs auf dem Gemeindegebiet zu realisieren, und zwar auf bauplanungsrecht-
lich zulassigem Weg, jedenfalls aber unter Anwendung der Absatze 8 bis 13
des § 246 BauGB. Die Klagerin habe im Rahmen der Anhdrung verschiedene
Alternativstandorte benannt und, soweit sich diese in der Verfugungsgewalt
der Klagerin befanden, die Zurverfugungstellung bei Mitteilung des Bedarfs
ausdrucklich in Aussicht gestellt. Dies habe insbesondere eine Flache von
mehreren Bauplatzen im unbeplanten Innenbereich umfasst, die mit einer
Grofde von 1.136 m? im Eigentum der Gemeinde stehe. Diese Flache sei im
Ubrigen deutlich besser geeignet als das streitgegenstandliche Grundsttick.

Damit habe die Gemeinde die Anforderungen an die Erteilung eines Angebots
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erflllt. Dieses sei jedoch durch das Landratsamt unbericksichtigt gelassen
worden. Diese Flachen waren auch sofort bebaubar. Grol3er Verhandlungen
hatte es hier nicht mehr bedurft, sondern lediglich der Klarung von Modalitaten
insbesondere zum Umfang der Unterbringung. Die Klagerin habe diesbezug-
lich mehrfach um Darlegung des konkreten Bedarfs in der Gemeinde gebeten.
Eine Antwort stehe bis heute aus. Der Beklagte bewerte die eigenen Ermitt-
lungsaufgaben in diesem Zusammenhang als deutlich zu gro3zlgig. Es sei
daruber hinaus Sache des Landratsamtes — und nicht der Gemeinde —, den
Bedarf zu ermitteln und den Nachweis fur eine nicht zur Verfigung stehende
anderweitige Bereitstellung zu flihren. Es sei auch nicht zu erkennen, dass
eine anderweitige Realisierung von Unterbringungsmoglichkeiten zu einer
nicht mehr hinnehmbaren Verzogerung fuhren wirde. Die Flachen stunden zur
Verfligung. Das streitgegenstandliche Vorhaben sei noch nicht errichtet, die
Bauarbeiten hatten noch nicht begonnen. Hier komme demnach allenfalls eine
unerhebliche Verzogerung durch eine neue Planung und das anschlieRende
Genehmigungsverfahren in Betracht. Diese Verzogerung sei jedoch bereits
deshalb hinzunehmen, weil sie ohne Weiteres hatte vermieden werden kon-
nen, ware die Klagerin frihzeitig einbezogen und um Alternativvorschlage ge-
beten worden. Im Ubrigen sei das Vorhaben nicht in vollem Malde notwendig,
da die vorgelegten Planunterlagen ein sehr grof3zugig dimensioniertes Verwal-

tungsgebaude vorsehen wurden.

Ungeachtet dessen seiim Rahmen der Interessenabwagung bei § 246 Abs. 14
BauGB die Frage gesunder Wohnverhaltnisse zu berucksichtigen, wobei sich
die Ortlichkeit als ungeeigneter Standort erweise. Das beabsichtigte Vorhaben
entspreche nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse. Das Areal liege mitten im Gewerbegebiet, ein integrativer Ansatz sei
von vorneherein abgeschnitten. Schliel3lich stinden — wie in der Anhdrung
dargestellt und konkret nachgewiesen worden sei — zusatzliche Platze weder
im Kindergarten noch in der Schule zur Verfugung. Zudem seien die Belange
nachbarlicher Betriebe zu berucksichtigen, die nicht durch die vorgesehene
wohnahnliche Nutzung in ihrer Gewerbeausubung eingeschrankt werden durf-
ten. Es drohten Einschrankungen der benachbarten Gewerbebetriebe in Hin-

blick auf Immissionsschutz und Sicherheitsbedenken. Es sei zusatzlich zu
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prifen gewesen, aber unberlcksichtigt geblieben, welche Immissionen im Ein-
zelnen auf das Vorhaben einwirkten, damit gesunde Wohnverhaltnisse ge-
wahrt seien. Als relevanter offentlicher Belang sei hier zudem einzustellen,
dass kaum mehr Gewerbegrundsticke im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zur Verfugung stiinden. Es bestehe ein berechtigtes stadtebauliches In-
teresse der Gemeinde an der Freihaltung der letzten verfligbaren Gewerbe-
grundstucke fur Gewerbe, auch vor dem Hintergrund der Vorbildwirkung des
Vorhabens. Damit sei das beabsichtigte Vorhaben am konkreten Standort
auch und gerade nach MalRgabe des § 246 Abs. 14 BauGB bauplanungsrecht-
lich unzulassig. Hinsichtlich der vorgenommenen Ermessensausibung sei je-
denfalls zu beanstanden, dass die notwendige Alternativenprufung trotz der
ausdrucklichen Mitteilung von Alternativflachen durch die Klagerin nicht vor-
genommen worden sei. Ebenfalls nicht vorgenommen worden sei die Ermitt-

lung des konkreten Bedarfs im Gemeindegebiet.

Erganzend festzuhalten sei, dass selbst bei Annahme der Voraussetzungen
des § 246 Abs. 14 BauGB dem Grunde nach ein dringender Bedarf fir den
Befristungszeitraum von 8 Jahren weder begrindet worden noch tatsachlich
anzunehmen sei. Ein Bedarf sei auch deshalb nicht zu rechtfertigen, weil mit
Allgemeinverfugung vom 16. Juli 2025 die Quote nach § 3 Asylbewerberdurch-
fuhrungsverordnung fur die Verteilung auf den Regierungsbezirk Unterfranken

und damit auch fur den Landkreis Main-Spessart abgesenkt worden sei.

Auch aus einem anderen Grund lagen aber die Voraussetzungen fur eine Ab-
weichung von der Veranderungssperre nach § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB
nicht vor. Das Anerkenntnis der Ruckbaupflicht in Gestalt einer Verpflichtungs-
erklarung sei konstitutiv fur die Genehmigungserteilung. Zwar sei vorliegend
eine Verpflichtungserklarung abgegeben worden, diese reiche aber nicht aus.
So passe die Formulierung der Ruckbauverpflichtung, wonach das Vorhaben
nach dauerhafter Aufgabe der dem Genehmigungsantrag zugrundeliegenden
Nutzung zurickzubauen und Bodenversiegelungen zu beseitigen seien, nicht
auf eine befristete Baugenehmigung. Insbesondere aber fehle es an der nach
§ 246 Abs. 14 Satz 5 i.V.m. § 35 Abs. 5 Satz 3 BauGB erforderlichen
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Sicherung. Tatsachlich enthalte der Bescheid vorliegend keinerlei Nebenbe-

stimmung, die als Sicherung in diesem Sinne tauglich ware.

Weiter weiche das Vorhaben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
im Hinblick auf die Uiberbaubare Grundstiicksflache ab. Beziiglich der Uber-
schreitung der Ostlichen Baugrenze durch Fertiggaragen und Mullplatz sei die
erteilte Abweichung (oder Befreiung) bereits deswegen rechtswidrig, weil nicht
erkennbar sei, welche Rechtsgrundlage zugrunde gelegt worden sei. Unge-
achtet dessen lagen weder die Voraussetzungen flr eine Abweichung nach
§ 246 Abs. 14 BauGB noch fur eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
vor. § 246 Abs. 14 BauGB sei bereits nicht einschlagig, da sie eine Abwei-
chung nur im erforderlichen Umfang erfasse, was hier zu verneinen sei. Eine
Befreiung nach § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB komme nicht in Betracht, weil die
Grundzuge der Planung berihrt seien. Ungeachtet dessen lagen auch die wei-
teren Voraussetzungen fur eine Befreiung nicht vor. Hinzu komme gerade und
insbesondere auch, dass zumindest Fertiggaragen und Mdullplatz zugleich im
Widerspruch zu der Festsetzung der privaten Grunflache stinden. Darliber
hinaus lagen die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Abweichung von den
Abstandsflachenvorschriften nach Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO nicht vor. Zu-
satzlich verstolde das Vorhaben gegen sonstige offentlich-rechtliche Vorschrif-
ten, konkret gegen § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, 2 FStrG.

5.
Das Landratsamt Main-Spessart stellte fur den Beklagten den Antrag,

die Klage abzuweisen.

Zur Begrundung wurde auf den angegriffenen Bescheid verwiesen und ergan-
zend im Wesentlichen vorgebracht: Der angefochtene Bescheid vom 13. Marz
2025 sei nicht rechtswidrig und verletze die Klagerin nicht in ihren subjektiv-
offentlichen Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Da die Klagerin sich im
vorliegenden Fall gegen die Ersetzung ihres gemeindlichen Einvernehmens
nach § 36 Abs. 2 Satz 3 BauGB i.V.m. Art. 67 BayBO wende, konne sie nur

eine Verletzung der kommunalen Planungshoheit und damit ihrer Rechte aus
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§§ 36 Abs. 2 Satz 1, 31, 33 bis 35 BauGB und ggf. auch gemaf § 14 Abs. 2
BauGB geltend machen. Eine Verletzung anderer Rechtsvorschiften, insbe-
sondere die Verletzung von Vorschriften des Bauordnungsrechts wie auch des
§ 9 FStrG sei nicht rigefahig. Soweit die Klagerin vortragen lasse, das Vorha-
ben sei in den Antragsunterlagen nicht ausreichend spezifiziert, werde auf den
Beschluss der Klagerin vom 9. Dezember 2024 hingewiesen, wonach die Kla-
gerin die notwendigen Informationen bereits aus der Begrindung zum Antrag

auf Befreiung und zur isolierten Abweichung entnommen habe.

Entgegen der klagerischen Rechtsauffassung lagen die Voraussetzungen des
§ 246 Abs. 14 BauGB vor. Ohne die Anwendung von § 246 BauGB ware das
Vorhaben bauplanungsrechtlich unzulassig. Wegen der erlassenen Verande-
rungssperre komme eine Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3
Nr. 3 BauNVO nicht in Betracht. Das Sonderrecht aus § 246 Abs. 8 bis 13
BauGB sei ebenfalls nicht einschlagig. Nach alledem stelle sich die Anwen-
dung von § 246 Abs. 14 BauGB auch nicht als subsidiar gegenuber § 246 Abs.
8 bis 13 BauGB heraus. Dabei sei auszufiihren, dass es gerade keiner Prufung
dahingehend bedurfe, ob der notwendige Bedarf auch bei Anwendung von
§ 246 Abs. 8 bis 13 BauGB nicht gedeckt werden konne. Das Vorhaben be-
finde sich auch ,im Gebiet der Gemeinde®, in der die Unterkunftsmoglichkeiten
.entstehen sollen® (§ 246 Abs. 14 BauGB). Die Unterkunftsmoglichkeit werde
zudem ,dringend bendtigt im Sinne des § 246 Abs. 14 BauGB. Insoweit werde
auf die Stellungnahmen der Regierung von Unterfranken vom 28. Oktober
2024 sowie vom 12. Marz 2025 verwiesen. Vor Bescheiderlass hatten keine
Standortalternativen bestanden, um fur eine ausreichende Bedarfsdeckung zu
sorgen. Bei dem streitgegenstandlichen Grundstlick habe es sich um das ein-
zige sofort verfigbare Grundstick im Gebiet der Klagerin gehandelt. Dieser
sofortigen Verfugbarkeit komme in diesem Zuge uberragende Bedeutung bei.
Die ubrigen Grundstucke der Klagerin seien nicht sofort bebaubar. Zusatzlich
sei in diesem Zusammenhang zu erwahnen, dass der Landkreis Main-Spess-
art im Zeitpunkt des Bescheiderlasses eine Notunterkunft in Marktheidenfeld
betrieben habe. Daruber hinaus lagen keine Ermessensfehler durch den Be-
klagten vor, insbesondere kein Ermessensfehlgebrauch. Im Rahmen des Bau-

genehmigungsverfahrens seien umfangreiche Sachverhaltsermittiungen
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durch das Landratsamt Main-Spessart vorgenommen worden. Der Umfang
der Sachverhaltsermittiung ergebe sich aus dem materiellen Recht. So hatten
dem Beklagten zwei Stellungnahmen der Regierung von Unterfranken zur ak-
tuellen Unterbringungssituation vorgelegen; die letzte Stellungnahme datiere
beinahe tagesaktuell auf den Bescheiderlass. Unter Verweis auf die dringende
Notwendigkeit von Unterkunftsmoglichkeiten habe es auch fur den Beklagten
keinerlei Veranlassung gegeben, weitere Ermittlungen oder gar Verhandlun-
gen mit der Klagerin oder anderen Privatpersonen anzustrengen. Ebenfalls
habe er gewichtet, dass das vorliegende Vorhaben das einzige Mietangebot
aus dem Landkreis Main-Spessart sei, welches der Regierung von Unterfran-
ken in diesem Zusammenhang vorgelegt worden sei. Ebenfalls sei die Umge-
bungsbebauung rund um das streitgegenstandliche Grundstick ermittelt und
durch die Fachstelle Immissionsschutz bewertet worden. So sei die immissi-
onsschutzrechtliche Lage vor Ort bertcksichtigt und als nicht riicksichtslos den
benachbarten Gewerbebetrieben gegenuber befunden worden. Auch die Ge-
wichtung der einzelnen Interessen gegeneinander sei nicht rechtsfehlerhaft.
Das Landratsamt habe berucksichtigt, dass das Bauvorhaben auf Grund der
Veranderungssperre der Klagerin den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht mehr entspreche. Demgegenuber stehe das 6f-
fentliche Interesse an der Unterbringung von geflichteten Menschen. Diese
bauplanungsrechtlich tragenden Erwagungen seien in die Abwagung einge-
stellt, gegen die Planungshoheit der Klagerin abgewogen und im Ergebnis fur

uberwiegend befunden worden.

6.

Die Beigeladene stellte keinen Antrag und enthielt sich einer Stellungnahme.

7.
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die ein-
schlagigen Gerichts- und Behdrdenvorgange sowie auf das Protokoll der

mundlichen Verhandlung am 9. Oktober 2025 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:



17

Die Klage ist zulassig und begrundet.

1.
Die Klage ist zulassig, insbesondere ist die Klagerin klagebefugt (§ 42 Abs. 2
VwGO).

Der Gemeinde, deren Beteiligungsrecht nach § 246 Abs. 14 BauGB auf eine
blof3e Anhdrung beschrankt ist, steht ein Anfechtungsrecht zu. Der mit der Ab-
weichungsentscheidung verbundene Eingriff in die Planungshoheit wird mit
der Vorhabenzulassung durch die Baugenehmigung im AufRenverhaltnis zum
Bauherrn umgesetzt. Davon ausgehend kann vorliegend nicht von vornherein
ausgeschlossen werden, dass die Klagerin — wie von ihr geltend gemacht —
durch die behdérdliche Entscheidung in ihrem Recht auf kommunale Planungs-
hoheit (Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG, Art. 11 Abs. 2 BV) verletzt wird.

2.

Die Klage ist auch begrtindet.

Die streitgegenstandliche Baugenehmigung ist rechtswidrig und verletzt die
Klagerin in ihrer durch Art. 28 Abs. 2 GG und Art. 11 Abs. 2 BV verfassungs-
rechtlich geschutzten kommunalen Planungshoheit (§ 113 Abs. 1 Satz 1
VwGO).

Nach Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbs. 1 BayBO ist die Baugenehmigung zu ertei-
len, wenn dem Vorhaben keine offentlich-rechtlichen Vorschriften entgegen-
stehen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen sind. Die
Klagerin kann hiernach als Standortgemeinde gegen die Baugenehmigung nur
dann erfolgreich vorgehen, wenn sie in ihren durch Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG
bzw. Art. 11 Abs. 2 Satz 2 BV verfassungsrechtlich geschiutzten kommunalen

Planungshoheit verletzt ist.

MaRgeblicher Zeitpunkt fur die Beurteilung, ob die Erteilung der Baugenehmi-
gung unter Abweichung von der Veranderungssperre gemal} § 246 Abs. 14

BauGB im Hinblick auf offentliche Rechte der Klagerin als Standortgemeinde
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zu Recht erfolgt ist, ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt des Bescheid-

erlasses.

Nach standiger Rechtsprechung gilt bei der Drittanfechtung von Baugenehmi-
gungen, dass nach Bescheiderlass eintretende Anderungen der Sach- und
Rechtslage zugunsten des Dritten auRer Betracht bleiben, nachtragliche An-
derungen zugunsten des Bauherrn hingegen zu berucksichtigen sind (sog.
Meistbegunstigungsprinzip — vgl. BVerwG, B.v. 4.7.2024 — 4 B 5/24 — juris
Rn. 4 m.w.N.). Abweichend davon hat das Bundesverwaltungsgericht jedoch
entschieden, dass bei der Klage der Standortgemeinde gegen eine Baugeneh-
migung, die unter Ersetzung ihres (nach § 14 Abs. 2 Satz 2 BauGB erforderli-
chen) gemeindlichen Einvernehmens erlassen wurde, maf3geblicher Zeitpunkt
fur die RechtmaRigkeitsbeurteilung der Genehmigung die Sach- und Rechts-
lage zum Zeitpunkt ihrer Erteilung ist; nach diesem Zeitpunkt eintretende An-
derungen haben unbericksichtigt zu bleiben (vgl. BVerwG, U.v. 9.8.2016 —
4 C 5/15 —juris Rn. 12 ff.; siehe auch BayVGH, B.v. 4.10.2024 — 9 CS 24.545
— juris Rn. 19 zu § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Ob diese zur Ersetzung des
Einvernehmens nach § 36 Abs. 2 BauGB und § 14 Abs. 2 Satz 2 BauGB er-
gangene Rechtsprechung auf die blol3e Anhorung der Gemeinde nach § 246
Abs. 14 Satz 3 BauGB zu ubertragen ist, hat der Bayer. Verwaltungsgerichts-
hof bislang offengelassen (vgl. BayVGH, B.v. 3.6.2025 — 1 CS 25.586 —
BeckRS 2025, 13955 Rn. 16). Da auch die Regelung des § 246 Abs. 14 Satz 3
BauGB, wonach die Gemeinde anzuhdren ist und diese Anhorung an die
Stelle des in § 14 Abs. 2 Satz 2 BauGB vorgesehenen Einvernehmens tritt,
ebenfalls dem Schutz der gemeindlichen Planungshoheit dient, ist nach Auf-
fassung der Kammer mit dem Verwaltungsgericht Minchen (vgl. B.v. 3.3.2025
— M 11 SN 24.7851 — BeckRS 2025, 4928 Rn. 41; B.v. 17.3.2025 - M 1 SN
24.6951 — BeckRS 2025, 5480 Rn. 18; B.v. 8.7.2025 — M 1 SN 25.2826 —
BeckRS 2025, 17923 Rn. 24) diese zu § 36 Abs. 2 BauGB und § 14 Abs. 2
Satz 2 BauGB ergangene Rechtsprechung auf die hier gegebene Konstella-

tion zu Ubertragen.
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21.
Der verfahrensgegenstandliche Baugenehmigungsbescheid begegnet zu-

nachst keinen Bedenken hinsichtlich der formellen Rechtmafigkeit.

Nach § 246 Abs. 14 Satz 2 BauGB ist fur die getroffene Abweichungsentschei-
dung die hoéhere Verwaltungsbehdrde zustandig. Die Regelung des § 203
Abs. 3 BauGB ermachtigt die Landesregierungen, durch Rechtsverordnung
die nach diesem Gesetzbuch der hoheren Verwaltungsbehorde zugewiesenen
Aufgaben auf andere staatliche Behdrden, Landkreise oder kreisfreie Gemein-
den zu Ubertragen. Eine solche Ubertragung ist mit § 2 Abs. 5 Satz 1 der Zu-
standigkeitsverordnung im Bauwesen (ZustVBau) erfolgt. Danach sind die
Landratsamter die zustandigen Behorden fur die Erteilung der Abweichungs-
entscheidung nach § 246 Abs. 14 BauGB. An der Zustandigkeit des Landrat-
samts Main-Spessart bestehen daher keine Zweifel. Die Klagerin ist auch, wie
von § 246 Abs. 14 Satz 3 BauGB (lediglich) verlangt, ordnungsgemal} ange-
hort worden (Schreiben des Landratsamts Main-Spessart vom 7.1.2025); ei-
nes Einvernehmens bedarf es nicht. Nachdem die formelle RechtmaRigkeit
des angegriffenen Bescheids objektiv-rechtlich keinen Bedenken unterliegt,
bedarf es keines Eingehens auf die Frage, ob aus einem entsprechenden
Mangel Uberhaupt eine subjektive Rechtsverletzung der Klagerin resultieren

kann.

2.2.

Die streitgegenstandliche Baugenehmigung erweist sich aber in materiell-
rechtlicher Hinsicht als rechtswidrig. Hierdurch wird die Klagerin auch in derin
Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG, Art. 11 Abs. 2 Satz 2 BV verankerten Planungshoheit

verletzt.

Vorliegend wendet sich die Klagerin als Standortgemeinde gegen die der Bei-
geladenen erteilte Baugenehmigung zur ,Errichtung einer Teil-Gemeinschafts-
unterkunft fir maximal 100 geflichtete Personen in modularer Bauweise —
sechs zweigeschossige Wohngebaude, ein zweigeschossiges Verwaltungs-
gebaude, ein Larmschutzwall sowie zwei Fertiggaragen, ein Mullplatz sowie

Stellplatze® auf dem Grundstick FLNr. *****2 der Gemarkung H**********,
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unter Erteilung einer Abweichung gemal § 246 Abs. 14 BauGB wegen der
nach dem maRgeblichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der B **, 2. An-
derung und Erweiterung” sowie der ,Satzung der Gemeinde H********** (jber
die Veranderungssperre fur den Bereich des Bebauungsplans Gewerbegebiet
an der B **“ festgesetzten Art der baulichen Nutzung, wonach im Gewerbege-
biet u.a. Anlagen fur soziale Zwecke nicht zulassig sind, und gegen weitere
Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans uber die Bau-
grenzen und von abstandsflachenrechtlichen Vorschriften.

Zentrale Rechtsgrundlage hierfir ist die Regelung des § 246 Abs. 14 BauGB
(sog. ,Sonderabweichungstatbestand®). Nach dessen Satz 1 kann bei Aufnah-
meeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkunften oder sonstigen Unterkunften fur
FllGchtlinge und Asylbegehrende von den Vorschriften des BauGB und den
aufgrund des BauGB erlassenen Vorschriften in erforderlichem Umfang abge-
wichen werden, wenn auch bei Anwendung der Absatze 8 bis 13 des § 246
BauGB dringend bendtigte Unterkunftsmoglichkeiten im Gebiet der Ge-
meinde, in der sie entstehen sollen, nicht oder nicht rechtzeitig bereitgestellt
werden konnen. Diese befristet — nunmehr bis zum 31. Dezember 2027 (vgl.
Art. 1 Nr. 18 Buchst. e des Gesetzes zur Starkung der Digitalisierung im Bau-
leitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 6. Juli 2023,
BGBI. 2023 | Nr. 176, berichtigt in BGBI. 2023 | Nr. 214) — geltende Sonder-
vorschrift ermoglicht es, von allen bauplanungsrechtlichen Vorschriften zu be-
freien, soweit die Befreiung zur Bewaltigung eines dringenden Bedarfs an
Fluchtlingsunterkunften erforderlich ist (vgl. VG Schwerin, B.v. 29.8.2023 -2 B
1269/23 SN — BeckRS 2023, 22158 Rn. 31; VG Wirzburg, B.v. 12.6.2024 —
W 5 S 24.502 — BeckRS 2024, 15800 Rn. 40; Schmidt-Eichstaedt, in Brugel-
mann, BauGB, 133. Lfg. Januar 2025, § 246 Rn. 47).

Diese umfassende, ungewohnlich weit gehende und nur durch wenige tatbe-
standliche Voraussetzungen eingeschrankte Abweichungsbefugnis (Schmidt-
Eichstaedt, in Brigelmann, BauGB, 133. Lfg. Januar 2025, § 246 Rn. 47) gilt
aber nicht inhaltlich unbegrenzt, sondern ist in zweierlei Weise dem Erforder-
lichkeitsprinzip verpflichtet: zum einen im Hinblick auf seine Anwendbarkeit als

solche und zum anderen im Hinblick auf den Umfang seiner Anwendung
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(Blechschmidt, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Kratzberger, BauGB, Stand:
159. EL Mai. 2025, § 246 Rn. 97 f.). Zunachst wird vorausgesetzt, dass auch
bei Anwendung der in § 246 Abs. 8 bis 13 BauGB vorgesehenen Instrumenta-
rien dringend bendtigte Unterkunftsmoglichkeiten im Gebiet der Gemeinde, in
der sie entstehen sollen, nicht rechtzeitig bereitgestellt werden kénnen. Ist dies
zu bejahen, kann inhaltlich jedoch nicht unbegrenzt, sondern nur im erforder-
lichen Umfang abgewichen werden. Zur Prifung der Erforderlichkeit sind
— vergleichbar zu § 37 BauGB — die widerstreitenden Offentlichen Belange,
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen, fur jeden Einzelfall zu gewich-
ten, schliefdlich sind auch die jeweils konkreten Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten (vgl. VG Munchen, B.v. 14.7.2025
—M1 S 25.3385 - BeckRS 2025, 18900 Rn. 28; s. zum Ganzen: Blechschmidt,
in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Kratzberger, BauGB, Stand: 159. EL Mai 2025,
§ 246 Rn. 97 ff. wie auch die Gesetzesbegrindung, BT-Drs. 18/6185, S. 55).

Hier ist der Anwendungsbereich dieser Ausnahmevorschrift eroffnet (s.u.
2.2.1.). Die tatbestandlichen Voraussetzungen des Sonderabweichungstatbe-
standes des § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB sind erfillt, als hier das von der
Beigeladenen im Gemeindegebiet der Klagerin geplante Vorhaben weder
nach den allgemein geltenden bauplanungsrechtlichen Vorschriften noch nach
dem Sonderrecht der Absatze 8 bis 13 von § 246 BauGB zugelassen werden
kann (s.u. 2.2.2.), die streitgegenstandliche Unterbringungsmdglichkeit im Ge-
biet der Gemeinde, in der sie entstehen soll, i.S.v. § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB
dringend bendtigt wird (s.u. 2.2.3.), das Vorhaben auch die Voraussetzung ,im
Gebiet der Gemeinde®, in der die Unterkunftsmoglichkeiten ,entstehen sollen®
erflllt (s.u. 2.2.4.), die konkrete Standortentscheidung auch vor dem Hinter-
grund des Erforderlichkeitserfordernisses Bestand hat (s.u. 2.2.5.), das Vor-
haben auch die bauplanungsrechtlichen Anforderungen an gesunde
Wohn(Unterbringungs-)verhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) wahrt (s.u.
2.2.6.) und sich die Abweichung unter Berucksichtigung und Gewichtung der
widerstreitenden (bodenrechtlichen) o6ffentlichen Belange, unter Wirdigung
der gemeindlichen Interessen, auch im Ubrigen als erforderlich und verhaltnis-
maRig erweist (s.u. 2.2.7.). Allerdings stellt sich die streitgegenstandliche Bau-

genehmigung wegen einer nicht festgesetzten, aber nach § 246 Abs. 14 Satz
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5i.V.m. § 35 Abs. 5 Satz 3 BauGB erforderlichen Sicherstellung der Rickbau-
verpflichtungserklarung als rechtswidrig dar und verletzt hierdurch die Klagerin

in eigenen Rechten (s.u. 2.2.8.). Im Einzelnen:

2.21.
Der Anwendungsbereich des § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB ist erdffnet; die Be-

zeichnung des Vorhabens ist klar und eindeutig.

Der sachliche Anwendungsbereich des Art. 246 Abs. 14 BauGB umfasst ,Auf-
nahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte(n) oder sonstige(n) Unter-

kunfte(n) fur Fluchtlinge oder Asylbegehrende®.

Die Klagerseite kann mit ihrem (urspringlich geaullerten) Vorbringen, dass
ausweislich der Antragsunterlagen keine Unterkunft fir Flichtlinge oder Asyl-
begehrende beantragt worden bzw. der Antragsgegenstand nicht konkretisiert
bzw. (zu) weit gefasst sei, nicht durchdringen. Denn mit der streitgegenstand-
lichen Baugenehmigung wird eine Gemeinschaftsunterkunft nach Art. 4 Abs. 2
des Gesetzes Uber die Aufnahme und Unterbringung der Leistungsberechtig-
ten nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (Aufnahmegesetz — AufnG) ge-
nehmigt. Dies lasst sich klar und eindeutig der im Genehmigungsbescheid (auf
S. 2) enthaltenen Bedingung (,Das unter A) genehmigte Bauvorhaben darf nur
der in Art. 4 Abs. 2 AufnG (Aufnahmegesetz) genannten Aufgabenerfillung
dienen®) entnehmen. Aber auch dem Bauantrag in Verbindung mit den Bau-
vorlagen, der den Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens festlegt (vgl.
Greim-Diroll in BeckOK BauordnungsR Bayern, 33. Ed. Stand 1.5.2025, Art.
68 Rn. 12), lasst sich dies — zumindest in der Zusammenschau — klar und
unzweideutig entnehmen. In der Vorhabenbezeichnung im Bauantragsformu-
lar (Bl. 3 der elektron. Bauakte) ist von der ,Errichtung einer Teil-Gemein-
schaftsunterkunft in modularer Bauweise“ die Rede, wird also bereits der in
§ 246 Abs. 14 BauGB verwendete Begriff der ,Gemeinschaftsunterkunft ver-
wendet. In den Plankdpfen der genehmigten Bauplane (BI. 210 ff. der elektron.
Bauakte) findet sich die Objektbezeichnung ,Errichtung einer Teil-Gemein-
schaftsunterkunft in modularer Bauweise (Unterkunfte fur Geflichtete)®.
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22.2.

Das von der Beigeladenen im Gemeindegebiet der Klagerin geplante Vorha-
ben kann weder nach den allgemein geltenden bauplanungsrechtlichen Vor-
schriften noch nach dem Sonderrecht der Absatze 8 bis 13 von § 246 BauGB
zugelassen werden; eine Baugenehmigung musste vielmehr zwingend ver-

sagt werden.

22.21.
Das Vorhaben kann nicht nach den allgemeinen bauplanungsrechtlichen Vor-

schriften zugelassen werden.

Die Heranziehung des Sonderabweichungstatbestandes des § 246 Abs. 14
Satz 1 BauGB ist dann ausgeschlossen, wenn das Vorhaben auf andere
Weise nach den Vorschriften des Bauplanungsrecht verwirklicht werden
konnte. Ein Ruckgriff auf § 246 Abs. 14 BauGB ist daher insbesondere flr die
Erteilung einer Ausnahme von der Veranderungssperre nicht notig, wenn die
Voraussetzungen fur eine Befreiung von den Festsetzungen des (kunftigen)
Bebauungsplans vorliegen (BayVGH, B.v. 24.6.2024 — 9 CS 24.458 — BeckRS
2024, 15418 Rn. 19).

(1)

Das Baugrundstuck befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet an der B *** 2. Anderung und Erweiterung“ vom
20. September 1989. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung setzt der Be-
bauungsplan in Ziffer 1.1 Satz 1 der Festsetzungen ein Gewerbegebiet (GE)
fest. Ausnahmsweise konnten bisher gemal Ziffer 1.1 Satz 2 Nr. 2 der textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan Anlagen fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden, und damit
auch die beantragte Gemeinschaftsunterkunft.

Die Asylbewerberunterkunft der Beigeladenen ist als Anlage fir soziale Zwe-
cke im Gewerbegebiet nicht allgemein zulassig gemal § 8 Abs. 2 BauNVO.
Sie ist nun — entgegen der bisherigen Fassung des Bebauungsplans — aber

auch nicht mehr im Wege einer Ausnahme Uber § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 8
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Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i.V.m. Ziffer 1.1 Satz 2 Nr. 2 der Festsetzungen zum
Bebauungsplan zuldssig. Dies scheitert an der von der Klagerin am 5. Dezem-
ber 2024 erlassenen und am 14. Dezember 2024 in Kraft getretenen Veran-
derungssperre. Denn die Klagerin hat mit dem Beschluss tber die Anderung
des Bebauungsplans und in Anbetracht der am 5. Dezember 2024 erlassenen
und am 14. Dezember 2024 in Kraft getretenen Veranderungssperre (vgl. BI.
72 ff. der elektron. Behordenakte) die Zulassung von Anlagen u.a. fur soziale
Zwecke im Wege einer Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB ausgeschlossen.
Daher durfen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, zu denen auch die hier im
Streit stehende Gemeinschaftsunterkunft zahlt, nicht (mehr) durchgefihrt wer-
den, § 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Folge dessen ist, dass Baugenehmigungen fur
neue Vorhaben grundsatzlich nicht mehr erteilt werden dirfen (vgl. Mitschang,
in Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, 16. Auflage 2025, § 14 Rn. 16).

Die Kammer sieht keinen Grund, der fur die Unwirksamkeit der von der Klage-
rin erlassenen Veranderungssperre sprechen wurde. Wirksamkeitszweifel,
etwa aus dem Gesichtspunkt der unzulassigen Verhinderungsplanung, wur-
den von Beklagtenseite allenfalls pauschal vorgetragen (,losgeldst von der
Frage, ob es sich dabei mangels eingehender stadtebaulicher Begrindung um
eine reine Verhinderungsplanung handelt, vgl. S. 5 der Klageerwiderungs-
schrift). Festsetzungen in einem Bebauungsplan sind nur dann als ,Negativ-
planung® unzulassig, wenn sie nicht dem planerischen Willen der Gemeinde
entsprechen, sondern nur vorgeschoben sind, um eine andere Nutzung zu
verhindern (BVerwG, B.v. 15.3.2012 — BVerwG 4 BN 9/12 — juris Rn. 3). Der
Umstand, dass die Gemeinde einen Genehmigungsantrag zum Anlass fur die
Planaufstellung genommen hat, nimmt der Planung ihre positive Ausrichtung
fur sich genommen noch nicht (vgl. OVG Munster, B.v. 16.3.2012 — 2 B 202/12
— juris Rn. 16). Eine unzulassige Negativplanung liegt nicht schon deswegen
vor, weil die Gemeinde die Planung aus Anlass eines konkreten, bisher zulas-
sigen Vorhabens betreibt, das sie verhindern will, oder weil sie das Ziel ver-
folgt, eine Ausweitung bestimmter bisher zulassiger Nutzungen zu verhindern,
selbst wenn dies jeweils den Hauptzweck einer konkreten Planung darstellt
(BVerwG, B.v. 8.9.2016 — 4 BN 22/16 — juris Rn. 5, m.w.N.). Unter
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Zugrundelegung dieser Grundsatze kann hier nicht von einer Verhinderungs-

planung gesprochen werden.

(2)

Vorliegend kommt auch eine Ausnahme von der erlassenen Veranderungs-
sperre nicht in Betracht. Zwar ermdglicht § 14 Abs. 2 Satz 1 BauGB trotz der
Veranderungssperre eine bauaufsichtliche Zulassung des Vorhabens im
Wege der Erteilung einer Ausnahme, wenn — auf der Grundlage der konkreten
gemeindlichen Anderungsplanungen — (berwiegende 6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen. Diese Voraussetzung ist hier aber gerade nicht erfullt,
weil der ,praktisch wichtigste offentliche Belang®, namlich die Vereinbarkeit
des Vorhabens mit der beabsichtigten Planung (vgl. BVerwG, U.v. 9.8.2016 —
4 C 5/15 — juris Rn. 22), der Erteilung einer Ausnahme entgegensteht. Denn
der maldgebliche, von der Klagerin mit der Veranderungssperre verfolgte Si-
cherungszweck liegt gerade darin, die mit dem Vorhaben verbundene tatsach-
liche Veranderung und die sich daraus ergebende Erschwerung oder gar Ver-
hinderung der verfolgten Anderungsplanung zu vermeiden (vgl. VG Schwerin,
B.v. 29.8.2023 — 2 B 1269/23 SN — BeckRS 2023, 22158 Rn. 27). Darlber
hinaus kann die Ausnahme nurim Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt wer-
den, § 14 Abs. 2 Satz 2 BauGB. Weil die Klagerin vor diesem Hintergrund —
namlich dem Nichtvorliegen der Voraussetzungen des § 14 Abs. 2 Satz 1
BauGB fur eine Ausnahme von der Veranderungssperre — ihr Einvernehmen
zu einer Ausnahme von der Veranderungssperre rechtmafig verweigert hat,
bestand fur das Landratsamt Main-Spessart somit von vornherein keine Mog-
lichkeit zur Ersetzung des Einvernehmens. Denn eine Ersetzung des Einver-
nehmens durch die Bauaufsichtsbehdrde setzt voraus, dass das Einverneh-
men von der Gemeinde rechtswidrig versagt worden ist, Art. 67 Abs. 1 Satz 1

BayBO, woran es nach dem soeben Ausgefuhrten gerade fehlt.

Dem steht auch nicht der Beschluss des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs
vom 24. Juni 2024 (9 CS 24.458 — BeckRS 2024, 15418 Rn. 13 ff.) entgegen.
In dieser Entscheidung wird ausgefuhrt, dass fur lediglich befristete Bauge-
nehmigungen ohne Uber die Frist hinausgehenden Bestandsschutz der Grund-

satz, dass einer beabsichtigten Planung entgegenstehende Vorhaben nicht im
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Wege einer Ausnahme von der Veranderungssperre zulassungsfahig sein
kénnen, unter Bertcksichtigung der Vorschrift des § 246 Abs. 12 BauGB dif-
ferenziert zu sehen sei. Es sei darauf abzustellen, ob ein solches Vorhaben
die beabsichtigte Planung und deren Verwirklichung wesentlich erschwere. In
dem dem vg. Beschluss zu Grunde liegenden Fall ging es um eine auf drei
Jahre befristete Baugenehmigung, bei der der Verwaltungsgerichtshof ange-
nommen hat, dass angesichts der gesetzgeberischen Wertung des § 246
Abs. 12 BauGB die beabsichtigte Planung wesentlich erschwert wird. Er hat
aber nicht ausgeschlossen, dass auch eine befristete Baugenehmigung die
Planung vereiteln oder wesentlich erschweren konnte (BayVGH, B.v.
24.6.2024 — 9 CS 24.458 — BeckRS 2024, 15418 Rn. 14). Vorliegend ist aber
gerade dies der Fall: Zwar muss die Klagerin insoweit in ihrer Planung keine
Rucksicht auf das Vorhaben nehmen, als dass dieses nach Ablauf der Frist
keinen Bestandsschutz mehr geniel3t. Allerdings ist das Vorhaben der Beige-
ladenen hier nicht auf wenige Jahre (§ 246 Abs. 12 BauGB lasst nur bis auf
langstens drei Jahre befristete Vorhaben zu), sondern auf acht Jahre nach
Bestandskraft (vgl. Buchst. B des Tenors der Baugenehmigung) befristet. Mit-
hin wird der Beigeladenen eine Rechtsposition eingeraumt, die zeitlich deutlich
uber die Regeldauer einer Veranderungssperre von zwei Jahren (vgl. § 17
Abs. 1 Satz 1 BauGB) hinausgeht. Allein aufgrund dieser Zeitdauer wird die
Umsetzung der von der Klagerin beabsichtigten Planung wesentlich erschwert
und die Veranderungssperre erweist sich als wirksam, sodass der Weg uber
§ 14 Abs. 2 BauGB nicht gangbar ist.

2.2.2.2.
Das Sonderrecht des § 246 Abs. 8 bis 13 BauGB ist hier ebenfalls nicht ein-
schlagig.

Die Regelung des § 246 Abs. 8 BauGB ist nicht anwendbar, weil sie den Zu-
lassigkeitstatbestand des § 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB zur Erleichterung der
Unterbringung von Fliichtlingen und Asylbegehrende fiir die geltende Uber-
gangszeit bis zum 31. Dezember 2027 erweitert, der den — hier nicht gegebe-

nen — unbeplanten Innenbereich betrifft.
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Die Regelungen des § 246 Abs. 9 und Abs. 13 BauGB setzen eine hier eben-

falls nicht vorhandene Aul3enbereichslage voraus.

Die Anwendung von § 246 Abs. 10 BauGB, den das Landratsamt Main-Spes-
sart urspringlich als Rechtsgrundlage fur die Baugenehmigung heranziehen
wollte, scheitert zwar nicht an der Grundvoraussetzung eines Gewerbege-
biets, das hier nach wie vor gegeben ist. Allerdings scheitert die Heranziehung
der Vorschrift daran, dass nunmehr auf dem Baugrundstiick aufgrund der An-
derung des Bebauungsplans und der erlassenen Veranderungssperre Ge-
meinschaftsunterkinfte fur Flichtlinge als Anlagen flr soziale Zwecke nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht mehr zugelassen werden konnen. Mithin ist der

Weg Uber eine Befreiung gesperrt.

Gleiches gilt fur § 246 Abs. 11 BauGB. Auch hier kann nicht mehr an die Aus-
nahmevorschrift des § 31 Abs. 1 BauGB angeknupft werden.

SchlieBlich geht es auch weder um die Errichtung mobiler Unterklnfte flr
FllGchtlinge oder Asylbegehrende (§ 246 Abs. 12 Satz 1 Nr. 1 BauGB) noch
um eine Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten baulichen An-
lage in Gewerbe- und Industriegebieten sowie in Sondergebieten nach den
§§ 8 bis 11 der Baunutzungsverordnung (§ 246 Abs. 12 Satz 1 Nr. 2 BauGB).
Im Ubrigen greift hier ebenfalls die von der Klagerin erlassene Veranderungs-
sperre (vgl. VG Schwerin, B.v. 29.8.2023 — 2 B 1269/23 SN — BeckRS 2023,
22158 Rn. 29).

Nach allem stellt sich die Anwendbarkeit des § 246 Abs. 14 BauGB nicht als
subsidiar gegenuber den Absatzen 8 bis 13 des § 246 BauGB dar.

2.2.3.
Die von der Beigeladenen geplante Unterkunftsmaoglichkeit fur Flichtlinge und
Asylbewerber wird ,dringend bendtigt”, § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB.
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(1)

Das Erfordernis der ,dringend bendtigten Unterkunftsmoglichkeiten® steht in
engem Zusammenhang mit der weiteren Voraussetzung ,im Gebiet der Ge-
meinde, in der sie entstehen soll“ (s. hierzu unter 2.2.4.). Dringend benotigt
werden Unterkunftsmdglichkeiten, wenn die Zahl der vorhandenen und ge-
planten Unterbringungsplatze nicht mit dem tatsachlichen oder prognostizier-
ten Zustrom von Fluchtlingen und Asylbegehrenden im betroffenen Unterbrin-
gungsgebiet (in Bayern des Landkreises und nicht der Gemeinde, s. hierzu
unter 2.2.4.) schritthalt (vgl. Scheidler, ZfBR 2016, 756, 759). Satz 1 des § 246
Abs. 14 BauGB bringt dies auch mit der weiteren Formulierung ,nicht oder
nicht rechtzeitig“ bereitgestellt werden konnen, zum Ausdruck. Zeichnet sich
demzufolge ein Unterkunftsengpass ab, werden Unterkunftsmoglichkeiten
.,dringend benotigt* (vgl. hierzu auch Decker in Jade/Dirnberger, BauGB-
BauNVO, 9. Aufl. 2018, § 246 BauGB Rn. 81).

An die Erforderlichkeitsprifung in diesem Sinne sind vor dem Hintergrund der
Dringlichkeit der Unterbringung keine Ubersteigerten Anforderungen zu stel-
len. Eine sich aus der értlichen Situation ergebende Plausibilitat der Erforder-
lichkeit des Vorhabens ist zur Vermeidung eines ausufernden Gebrauchs die-
ser Abweichungsbefugnis ausreichend, aus Grunden des Verhaltnismalig-
keitsprinzips im Hinblick auf den Eingriff in Art. 28 Abs. 2 GG aber auch erfor-
derlich (vgl. Gesetzesbegrindung zum Asylverfahrensbeschleunigungsge-
setz, hier § 246 Abs. 14 BauGB, BT-Drs. 18/6185, S. 55; Blechschmidt in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 159. EL Mai 2025, § 246 Rn.
98; Scheidler, ZfBR 2016, 756, 757). Der Bedarfsdeckung kommt ein hoheres
Gewicht zu als einer erschopfenden Subsidiaritatsprifung, die den durch die
angestrebte Bedarfsdeckung gezogenen Zeithorizont und die Mdoglichkeiten
der Verwaltung zu ihrer Durchfuhrung zu bertcksichtigen hat (OVG Hamburg,
B.v. 9.5.2017 — 2 Bs 38/16 — BeckRS 2016, 51068 Rn. 7; VG Wiurzburg, B.v.
12.6.2024 — W 5 S 24.502 — BeckRS 2024, 15800 Rn. 49).

(2)
Den dargestellten Anforderungen werden die angefochtene Baugenehmigung

und die ihr zugrundeliegende Abweichungsentscheidung gerecht. Die
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Ausflhrungen des Landratsamts Main-Spessart im Bescheid vom 13. Marz
2025 unter Bezugnahme auf die Stellungnahmen der Regierung von Unter-
franken vom 28. Oktober 2024 und vom 12. Marz 2025 haben die Dringlichkeit
der Unterbringungsnotwendigkeit ausfuhrlich, nachvollziehbar und plausibel

begrundet. Im Einzelnen:

Aus der Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 28. Oktober
2024 (Bl. 53 f. der elektron. Bauakte) geht hervor, dass der Landkreis Main-
Spessart die Quote nach der Asyldurchfihrungsverordnung (DVAsyl) mit
Stand vom 23. September 2024 lediglich zu 88,33 % erfulle, diese jedoch zu
100 % erfullen musste. Um die Quote zu erfullen, musse der Landkreis Main-
Spessart noch 375 Personen aufnehmen. Der Landkreis Main-Spessart zahle
damit in Bezug auf die Quotenverteilung innerhalb Unterfrankens zu Gruppe 4
von 4, was einer verhaltnismalig hohen Quotenuntererfullung entspreche.
Entsprechende Kapazitaten seien in den Landkreisgemeinden nicht verfugbar.
Daher sei bis vor kurzem eine Notunterkunft in der Stadt K******** (E****-
A****-H****) betrieben worden, da weder ausreichend Platze in den vorhande-
nen Gemeinschaftsunterkinften noch in dezentralen Unterkinften zur Verfu-
gung gestanden hatten. Die bestehenden Gemeinschaftsunterkinfte im Land-
kreis Main-Spessart seien ausgelastet. Fur die Errichtung weiterer bendtigter
Gemeinschaftsunterklnfte sei die Regierung von Unterfranken auf Angebote
des Immobilienmarktes angewiesen. Das angebotene Gewerbegrundstiick im
Gebiet der Klagerin sei das einzige Mietangebot, welches der Regierung von
Unterfranken aus dem Landkreis Main Spessart aktuell vorliege. Mangels an-
derer Alternativen beabsichtige der Freistaat Bayern, vertreten durch die Re-
gierung von Unterfranken, daher das Angebot anzunehmen. Die Errichtung
von ca. 100 Platzen sei beabsichtigt. Aufgrund der erneuten Anfrage des
Landratsamtes Main-Spessart vom 11. Marz 2025 wurde durch die Regierung
von Unterfranken am 12. Marz 2025 per E-Mail (Bl. 200 der elektron. Bauakte)
mitgeteilt, dass der Landkreis Main-Spessart aktuell die Quote nach DVAsyl
mit Stand 10. Marz 2025 lediglich zu 87,78 % erfulle. Die Erfullungsquote nach
DVAsyl habe sich somit, wenn auch geringfugig, im Zeitraum der Antragstel-
lung verschlechtert. Der Landkreis Main-Spessart musste somit mit letztge-

nanntem Stand 392 weitere Personen unterbringen und weise sogar innerhalb
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des Regierungsbezirkes Unterfranken zum Zeitpunkt des letzten Standes die
zweitniedrigste Quotenerfullung aller Landkreise und kreisfreien Stadte in Un-

terfranken auf.

Das Gericht hat keinen Zweifel daran, dass die vom Landratsamt Main-Spes-
sart unter Bezugnahme auf die Stellungnahmen der Regierung von Unterfran-
ken geschilderte Situation zutreffend ist. Aus den Angaben der Regierung von
Unterfranken wird ersichtlich, dass Uber einen langeren Zeitraum hinweg und
auch zum mafgeblichen Zeitpunkt des Bescheiderlasses (13.3.2025) von ei-
nem dringenden Bedarf an der Neuschaffung von Unterkunftsmdglichkeiten
auszugehen ist. Selbst der von der Genehmigung erfasste Umfang — bei Zu-
grundelegung der vollstandigen Belegungskapazitat — reicht bei Weitem noch
nicht aus, um den von der Regierung von Unterfranken aufgezeigten Bedarf
an Unterkunftsplatzen im Landkreis zu decken. Der Landkreis Main-Spessart
muss nicht nur seiner laufenden Aufnahme- und Unterbringungsverpflichtung
nachkommen, sondern auch den inzwischen infolge der Quotenuntererfullung

aufgelaufenen ,Negativsaldo“ ausgleichen.

3)

Entgegen der Ansicht der Klagerseite sind auch die ,tendenziell rucklaufigen
Fllchtlingszahlen®, die ,deutlich gesunkene Zahl der Asylantrage“ wie auch
die ,aktuellen Entwicklungen in Syrien“ nicht geeignet, den ,grundsatzlichen
Bedarf zu hinterfragen®, denn maf3geblich ist allein, ob zum Zeitpunkt der be-
hordlichen Entscheidung (13.3.2025) Unterkunftsmoglichkeiten ,dringend be-
notigt® werden und ob im Gebiet des Landkreises Main-Spessart ein Unter-
kunftsengpass besteht, was nach den og. Zahlen der Regierung von Unter-

franken eindeutig der Fall ist.

Daruber hinaus ist es auch durchaus plausibel, dass fur den Zeitraum der Gel-
tung der Baugenehmigung im betroffenen Landkreis ein Unterbringungsbedarf
in einer Gemeinschaftsunterkunft besteht. Die Beurteilung, ob eine Unterkunft
,<dringend” im Sinne von § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB bendtigt wird, wird re-
gelmalig eine im Einzelfall nachvollziehbare Prognose erfordern, in die viele

Faktoren einflie3en. Auch hier gilt jedoch, dass an die Bedarfsprifung keine
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Ubersteigerten Anforderungen zu stellen sind. Zu berlcksichtigen ist insoweit,
dass nach § 53 Abs. 1 AsylG alle Auslander, die einen Asylantrag gestellt ha-
ben und nicht mehr verpflichtet sind, in einer Aufnahmeeinrichtung zu wohnen
(vgl. § 47 Abs. 1 AsylG), in der Regel in Gemeinschaftsunterkiinften unterge-
bracht werden sollen. Dort haben Flichtlinge regelmafdig zumindest wahrend
der Dauer des Asylverfahrens, das sich teilweise Uber Jahre hinweg erstre-
cken kann, den Wohnsitz zu nehmen (vgl. § 60 Abs. 2 AsylG). Hinzu kommen
etwa ,Fehlbeleger und nachgeborene Kinder, die in den Zuzugszahlen nicht
abgebildet werden. Die Belegung von Gemeinschaftsunterkinften erfolgt
— was von Klagerseite wohl nicht gesehen wurde — also weitestgehend ,.abge-
koppelt” von aktuellen Flachtlingszahlen (VG Munchen, B.v. 14.7.2025 —
M1 S 25.3385 — BeckRS 2025, 18900 Rn. 44 und B.v. 8.7.2025 - M 1 SN
25.2826 — BeckRS 2025, 17923 Rn. 32). Die Klagerin lasst dariber hinaus
aulBer Acht, dass die staatliche Unterbringungsverpflichtung fur Flichtlinge
und Asylberechtigte nicht nur den Personenkreis der Asyl-Erstantragsteller
umfasst. Vielmehr kann beispielsweise auch nach Durchfihrung eines Asyl-
verfahrens eine Unterbringungsverantwortung fortwirken bzw. zur Vermeidung
von Obdachlosigkeit erforderlich sein (s. zum Ganzen die Darstellung von De-
cker in Jade/Dirnberger, BauGB-BauNVO, 10. Auflage 2022, § 246 Rn. 21).
Entsprechend gilt § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB ausweislich seines Wortlauts
nicht nur fir Aufnahmeeinrichtungen und Gemeinschaftsunterkiinfte, sondern
auch fur sonstige Unterklnfte fur Flichtlinge oder Asylbegehrende. Zudem ist
neben den neuen Aufnahme- und Unterbringungsverpflichtungen weiterhin
der Ausgleich des infolge der landkreisbezogenen Quotenuntererfullung auf-
gelaufenen ,Negativsaldos® zu berlcksichtigen (vgl. VG Minchen, B.v.
14.7.2025 - M 1 S 25.3385 — BeckRS 2025, 18900 Rn. 45 und B.v. 8.7.2025
— M 1 SN 25.2826 — BeckRS 2025, 17923 Rn. 32; VG Wiurzburg, B.v.
12.06.2024 — W 5 S 24.502 — BeckRS 2024, 15800 Rn. 48). Allein aus einer —
moglicherweise — reduzierten Zahl von Erstantragen bzw. tendenziell ricklau-
figen Flichtlingszahlen oder gar einer Entwicklung in einem Herkunftsland
kann daher nicht geschlossen werden, dass der Bedarf an Unterkunftsmog-

lichkeiten nicht mehr dringend sei.
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Die Kammer kann sich auch nicht der Auffassung der Klagerseite anschlief3en,
wonach die durch die Regierung von Unterfranken in ihrer Stellungnahme vom
28. Oktober 2024 stammenden Zahlen nicht geeignet waren, die aktuelle Lage
darzustellen, denn die Zahlen vom Oktober 2024 wurden durch die E-Mail vom
12. Marz 2025 auf den Stand 10. Marz 2025 aktualisiert (und haben sich dar-

Uber hinaus kaum verandert).

(4)
Mithin steht zur Uberzeugung des Gerichts fest, dass zum maRgeblichen Zeit-

punkt der behdrdlichen Entscheidung die streitgegenstandliche Unterkunfts-

moglichkeit fur Asylsuchende ,dringend bendtigt® wird.

224,

Das Vorhaben erflllt — entgegen der Rechtsauffassung der Klagerseite — auch
die Voraussetzung ,im Gebiet der Gemeinde®, in der die Unterkunftsmoglich-
keiten ,entstehen sollen“ (§ 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB).

(1)

Denn Betrachtungsgebiet ist insoweit die Gemeinde, unabhangig davon, wer
der Trager der Unterkunft ist. Eine besondere Ortsgebundenheit wird nicht ver-
langt (vgl. BT-Drs. 18/6185, S. 55). Im Gebiet der Gemeinde entstehen sollen
die Unterkunfte nicht nur dann, wenn die Gemeinde, sondern auch, wenn etwa
der Bund oder das Land — wie hier — Trager der Einrichtung sind (vgl. VG
Wirzburg, B.v. 12.6.2024 — W 5 S 24.502 — BeckRS 2024, 15800 Rn. 44; VG
Munchen, B.v. 14.7.2025 — M 1 S 25.3385 — BeckRS 2025, 18900 Rn. 39; VG
Schwerin, B.v. 29.8.2023 — 2 B 1269/23 SN — BeckRS 2023, 22158 Rn. 34;
vgl. auch Mitschang/Reidt, in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 16. Auflage
2025, § 246 Rn. 48; Blechschmidt, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, 159. EL Mai 2025, § 246 Rn. 96). In diesen Fallen treffen diese die
Standortwahl. § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB setzt diese Wahl durch den Trager
der Unterbringungsverpflichtung voraus. Maldgeblich ist mithin nicht eine ei-
gene, als Aufgabe im Ubertragenen Wirkungskreis wahrzunehmende Ver-
pflichtung der Gemeinde zur Aufnahme. Vielmehr kommt es im vorliegenden

Fall allein darauf an, dass eine Aufnahmepflicht des Landkreises besteht, was
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hier der Fall (s.u. (2)) ist, und dass die Regierung zur Erflllung dieser Ver-
pflichtung eine Standortwahl getroffen hat (vgl. VG Schwerin, B.v. 29.8.2023
—2 B 1269/23 SN — BeckRS 2023, 22158 Rn. 34).

(2)

Soweit die Klagerseite auf andere Gemeinden im Landkreis verweist, bleibt
festzustellen, dass vor dem Hintergrund der von § 246 Abs. 14 BauGB ver-
langten weiteren Tatbestandsvoraussetzung der ,dringend benotigten Unter-
kunftsmdglichkeiten“ es mit dem Sinn und Zweck von § 246 Abs. 14 BauGB
unvereinbar ware, wenn dabei gepruft werden musste, ob in einer anderen
Gemeinde noch Raum fiur eine (anderweitige) Unterbringung ist (vgl. VG
Schwerin, B.v. 29.8.2023 — 2 B 1269/23 SN — BeckRS 2023, 22158 Rn. 34;
Schmidt-Eichstaedt in Brigelmann, BauGB, 133. Lfg. Januar 2025, § 246
Rn. 48; Battis/Mitschang/Reidt, NVwZ 2015, 1635, 1637).

Die Klagerseite kann mit ihrem Vorbringen, dass die Frage des dringenden
Unterbringungsbedarfs ausschlieRlich den Unterbringungsbedarf der jeweili-
gen Gemeinde umfasse, ein dringender Unterkunftsbedarf in der betreffenden
Gemeinde tatsachlich nicht vorliege, das Landratsamt Main-Spessart fur die
Verteilung von Fluchtlingen keine konkrete Vorgabe zugrunde gelegt habe,
das hier streitgegenstandliche Vorhaben durch keinen denkbaren ,Vertei-
lungsschlissel“ gerechtfertigt sei und auch sonstige Kriterien jedenfalls nicht
die Unterbringung von bis zu 100 Fluchtlingen im Gebiet der Klagerin rechtfer-
tigten, nicht durchdringen. Denn der bayerische Gesetz- bzw. Verordnungsge-
ber der DVAsyl hat auf die Festlegung ,verbindlicher Gemeindequoten® ver-
zichtet und die Verteilungsquoten nach § 3 DVAsyl nur landkreisbezogen fest-
gelegt. Die Aufgabentrager entscheiden aufgrund von ZweckmaRigkeitserwa-
gungen, abhangig von den Gegebenheiten vor Ort, bei der Wahrnehmung der
ihnen obliegenden gesetzlichen Aufgabe der Fluchtlingsunterbringung eigen-
verantwortlich Uber die Verteilung und Unterbringung innerhalb ihres Gebiets
(vgl. VG Minchen, B.v. 14.7.2025 — M 1 S 25.3385 — BeckRS 2025, 18900
Rn. 41).
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Daher kann es, anders als die Klagerseite meint, rechtlich auch nicht darauf
ankommen, ob anderweitig ,ein dringender Unterbringungsbedarf in der jewei-
ligen Gemeinde® vorliegt. Mal3stab fur die hier im Streit stehende baupla-
nungsrechtliche Zulassigkeit der geplanten Unterkunft ist allein das Stadtebau-
recht. Jenseits dessen ist die Frage nach der Relation zwischen der Zahl der
Unterkunftsplatze bzw. der Zahl der aufzunehmenden Personen zur Zahl der
Einwohner in der Gemeinde eine solche, die politisch beantwortet werden
muss (vgl. VG Schwerin, B.v. 29.8.2023 — 2 B 1269/23 SN — BeckRS 2023,
22158 Rn. 36). Der Anwendung dieser Regelung kann damit auch bundes-
rechtlich nicht entgegengehalten werden, in einer anderen Gemeinde kdnnten
derartige Einrichtungen geschaffen werden, ohne dass es der Anwendung der
Sonderregelung im § 246 Abs. 14 BauGB bedurfte.

2.25.
Die Kammer hat auch vor dem Hintergrund des Erforderlichkeitserfordernisses
keinerlei rechtliche Bedenken an der konkreten Standortentscheidung.

Die Regierung von Unterfranken hat in ihrer Stellungnahme vom 28. Oktober
2024 dargelegt, dass die Regierungen und Kreisverwaltungsbehorden in meh-
reren Schreiben vom zustandigen Bayerischen Staatsministerium des Innern,
fur Sport und Integration aufgefordert worden seien, weitere Unterklnfte zu
schaffen, um die ankommenden Personen unterzubringen. Um die ANKER-
Einrichtungen dauerhaft aufnahmefahig zu halten, seien Abverlegungen in die
sog. Anschlussunterbringung in ausreichendem Umfang erforderlich. Entspre-
chende Kapazitaten seien in den Gemeinden des Landkreises Main-Spessart
nicht verfugbar; die bestehenden Gemeinschaftsunterkinfte im Landkreis
Main-Spessart seien ausgelastet. Die Regierung von Unterfranken hat weiter
dargelegt, dass sie fur die Errichtung weiterer benotigter Gemeinschaftsunter-
kinfte auf Angebote des Immobilienmarktes angewiesen sei und dass es sich
bei dem geplanten Vorhaben um das einzige Mietangebot (fir eine Gemein-
schaftsunterkunft) aus dem Landkreis Main-Spessart handele, das der Regie-
rung aktuell vorliege. Die Klagerseite hat insoweit auch nichts dafur vorgetra-

gen, was Anlass geben wirde, an dieser behordlichen Aussage zu zweifeln.
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Die Klagerseite kann auch mit ihrem Vorbringen, dass tatsachlich verschie-
dene Moglichkeiten bestinden, Unterkiinfte im Umfang des tatsachlichen Be-
darfs auf ihrem Gemeindegebiet zu realisieren, und zwar auf bauplanungs-
rechtlich zulassigem Weg, jedenfalls aber unter Anwendung der Absatze 8 bis
13 des § 246 BauGB, nicht durchdringen. Hieran andert auch die von Klager-
seite im Rahmen der gemeindlichen Anhérung im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens mit Schriftsatz ihrer Bevollmachtigten vom 11. Februar 2025
erfolgte Benennung von Leerstanden, Wohngebauden mit Leerstandsrisiko
und Baullcken als Alternativen zum Vorhabensgrundstick nichts. Hierbei
wurde insbesondere darauf verwiesen, dass die Klagerin Uber unbebaute
Grundstucke im Bereich ,F***********“ yerfuge, die im Eigentum der Klagerin

stiinden.

Denn insoweit gilt, dass die Betrachtung etwaiger Alternatividsungen auch vor
dem Hintergrund der rechtzeitigen Unterkunftsbeschaffung zu wurdigen ist.
Erfordern rechtliche oder tatsachliche Prafungen deutlich erkennbar eine gro-
Rere Zeitspanne, als tatsachlich zur Verfigung steht, handelt es sich um keine
vorrangig zu berlcksichtigenden Standorte (Blechschmidt in Ernst/Zink-
hahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 159. EL Mai 2025, § 246 Rn. 99). Der
Klagerseite ist in diesem Zusammenhang zwar beizupflichten, dass auch bzgl.
des streitgegenstandlichen Vorhabens noch nicht mit den Bauarbeiten begon-
nen wurde. Allerdings ist dieses Vorhaben bereits umfassend geplant und von
der Baugenehmigungsbehorde gepruft. All dies ist bei den vg. ,Alternativ-
grundstucken® noch nicht erfolgt und wurde eine nicht unerhebliche zeitliche
Verzogerung fur die Unterbringung von geflichteten Personen bedeuten, die
vor allem angesichts der deutlichen Quotenuntererfillung durch das Landrat-
samt Main-Spessart nicht zu rechtfertigen ist. Der sofortigen Verflugbarkeit des
streitgegenstandlichen Grundsticks kommt angesichts der Notwendigkeit der
schnellen und umfassenden Unterbringung von geflichteten Personen uber-
ragende Bedeutung zu (vgl. VG Wiurzburg, B.v. 12.6.2024 — W 5 S 24.502 —
BeckRS 2024, 15800 Rn. 48).

Die insgesamt 22 angebotenen und im Eigentum der Klagerin stehenden

Grundstlicke im Bereich F***********% dje einzeln eine GrofRe von 17 m? bis
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zu 238 m? und zusammen eine Gesamtflache von 1.136 m? ausmachen (vgl.
hierzu die vorgelegte Aufstellung der Klagerin als Anlage zum Schriftsatz vom
11.2.2025, Bl. 141 der elektron. Bauakte) konnen schon deshalb die Erforder-
lichkeit fir das streitgegenstandliche Vorhaben nicht beseitigen, weil deren
Gesamtgrundflache nur ein Flnftel des Vorhabensgrundstiicks (5.457 m?2
Grundflache) betragt. Die von der Gemeinde angebotenen Grundsticke im
Gebiet ,Fu**********% sind mithin allein von ihrer Gro3e her nicht in der Lage,

eine Unterkunft in vergleichbarer Grofienordnung aufzunehmen.

Dartber hinaus wurden von Klagerseite keinerlei Angaben zur bauplanungs-
rechtlichen Zulassigkeit eines etwaigen Vorhabens im Bereich der Alternativ-
flachen gemacht. Es kann zumindest nicht ausgeschlossen werden, dass im
Rahmen der Prifung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit die Baugeneh-
migungsbehdrde zu dem Schluss kommt, dass ein Vorhaben dort nicht zulas-
sig ware. Dass eine bauliche Anlage zur Unterbringung von Flichtlingen im
Bereich der Alternativflachen errichtet werden kann, ist folglich nicht ausrei-

chend sicher, um ernsthaft als Alternative in Betracht gezogen zu werden.

Soweit von Klagerseite weitere Grundstucke, Leerstande und Wohngebaude
mit Leerstandsrisiko, insbesondere im Bereich H******xxsxsjprrrmamakakaes
(mit einer Flache von ca. 5.000 m?), als Alternative benannt werden, scheitert
eine nahere Betrachtung schon daran, dass diese nicht im Eigentum der Kla-
gerin stehen. Denn als etwaige Alternativiosungen konnen solche Grundstu-
cke nicht berucksichtigt werden, uber die der Vorhabenstrager keine ausrei-
chende Verfugungsgewalt hat (Blechschmidt in Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, BauGB, 159. EL Mai 2025, § 246 Rn. 99; Decker in
Jade/Dirnberger, BauGB-BauNVO, 8. Auflage 2017, § 246 BauGB Rn. 85).

Nach allem ist nicht zu ersehen, dass anderweitige geeignete Grundstticke
und Gebaude fur die Unterbringung — zum maldgeblichen Zeitpunkt der be-
hordlichen Entscheidung — in ausreichendem Umfang zur Verfligung gestan-
den hatten. Vielmehr hat es sich bei dem streitgegenstandlichen Vorhaben
nach den Darlegungen der Regierung von Unterfranken um die alleinige Op-

tion gehandelt, auf dem sofort verfugbaren Vorhabengrundstick im
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Gemeindegebiet der Klagerin Unterkunftskapazitaten zu schaffen. In Anbe-
tracht dessen kann nicht davon ausgegangen werden, dass eine Unterbrin-
gungskapazitat existiert, die insgesamt mit dem tatsachlichen oder prognosti-
zierten Zustrom von Fluchtlingen und Asylbegehrenden Schritt halten kann.

Die Klagerseite kann auch mit ihrem Vortrag, dass das Vorhaben nicht in vol-
lem Umfang erforderlich sei, da die vorgelegten Planunterlagen ein sehr grol3-
zugiges Verwaltungsgebaude vorsehen wurden, nicht durchdringen. Denn das
Verwaltungsgebaude steht mit den Unterbringungsmal3nahmen in unmittelba-

rem Zusammenhang und ist fur dieses Vorhaben auch erforderlich.

2.2.6.

Das streitgegenstandliche Vorhaben ist auch mit dem o6ffentlichen Belang der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bzw.
Unterbringungsverhaltnisse in Bezug auf den hier in erster Linie relevanten
Schutz vor Larmbeeintrachtigungen vereinbar (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Da-
hinstehen kann, ob sich dieses Erfordernis aus dem Erforderlichkeitsgebot (so
Blechschmidt, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 159. Lfg.
Mai 2025; Schrodter/Kukk in Schrodter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 246 Rn. 97,
80) oder als zu berucksichtigender Aspekt auf der Ermessensebene ergibt (so
Schmidt-Eichstaedt, in Brigelmann, BauGB, 133. Lfg. Januar 2025, § 246

Rn. 49). Im Einzelnen:

Die Unterbringung von Asylbegehrenden in Gemeinschaftsunterkiinften er-
folgt in der Regel bis zum bestandskraftigen negativen Abschluss des Asyl-
verfahrens (vgl. § 53 AsylG, Art. 4 AufnG). Dies kann je nach Sachlage auch
einen langeren Zeitraum umfassen als die Unterbringung in einer Aufnahme-
einrichtung, die nach § 47 Abs. 1 Satz 1 AsylG langstens sechs Monate dauern
soll (Heusch in Kluth/Heusch, BeckOK AuslanderR, 45. Ed. 1.7.2025, § 53
AsylG Rn. 10). Der Gesetzgeber geht deshalb von ,wohnahnlichen Aufnah-
meeinrichtungen und Gemeinschaftsunterkinften“ aus (vgl. BT-Drs. 18/2752
S. 12 und BR-Drs. 419/14 S. 6 ,wohnahnliche Nutzung®). Gleichwohl ist die
Unterbringung in einer Gemeinschaftsunterkunft kein Wohnen im Sinn der

Baunutzungsverordnung, soweit sich diese am Mal}stab der angemessenen
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Befriedigung allgemeiner Wohnbedurfnisse orientieren. Der Begriff des Woh-
nens ist durch eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der
Haushaltsfuhrung und des hauslichen Wirkungskreises sowie Freiwilligkeit
des Aufenthalts gekennzeichnet (vgl. BVerwG, B.v. 18.10.2017 —4 CN 6/17 —
juris Rn. 14 m.w.N.). Daran fehlt es im Fall der den Asylbewerber verpflichten-
den Unterbringung in einer Gemeinschaftsunterkunft (§ 53 AsylG), die weder
eine eigengestaltete Haushaltsfuhrung noch die Eigengestaltung des hausli-
chen Wirkungskreises gewahrleistet und zudem auch nicht fur die standige

Bewohnung, sondern nur fur die Dauer des Asylverfahrens gedacht ist.

In Gemeinschaftsunterklinften ist aber der Mindeststandard einer menschen-
wurdigen Unterbringung ohne gesundheitliche Beeintrachtigungen zu gewahr-
leisten (vgl. Heusch, in Kluth/Heusch, BeckOK AuslanderR, 45. Ed. 1.7.2025,
§ 53 AsylG Rn. 12; Bergmann/Keller in Bergmann/Dienelt, AuslanderR, 15.
Aufl. 2025, § 53 AsylG Rn. 10). Deshalb muss sichergestellt sein, dass die
Bewohner der Gemeinschaftsunterkunft keinen gesundheitsgefahrdenden Im-
missionen ausgesetzt werden (vgl. VGH Mannheim, B.v. 15.7.2017 — 5 S
1505/15 — juris Rn. 31 m.w.N.). Ein Uber die Wahrung ,gesunder Wohnverhalt-
nisse“ im Sinn der Vermeidung gesundheitsgefahrdender Immissionen hin-
ausgehendes Schutzgebot folgt aus § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB fur Fluchtlingsun-
terkuinfte, insbesondere solchen in Gewerbe- oder Industriegebieten, die ihrer
Zweckbestimmung nach der Unterbringung von belastigenden (§ 8 Abs. 1
BauNVO) bzw. erheblich belastigenden (§ 9 Abs. 1 BauNVO) Gewerbebetrie-
ben dienen, aber nicht (vgl. zum Ganzen VGH Mannheim, U.v. 23.6. 2020 —
3 S2781/18 — juris Rn. 36 m.w.N.; VG Schwerin, B.v. 29.8.2023 — 2 B 1269/23
SN — BeckRS 2023, 22158 Rn. 47). In der hochstrichterlichen Rechtsprechung
ist dahingehend geklart, dass Aulden-Immissionswerte oberhalb von 70 dB(A)
tagsuber und 60 dB(A) nachts potenziell gesundheitsgefahrdend sind (vgl. nur
BVerwG, U.v. 17.11.2015 — 3 C 5/15 —juris Rn. 31; BayVGH, U.v. 4.8.2017 —
9 N 15.378 — BeckRS 2017, 136724 Rn. 91 m.w.N.; s.a. Mitschang/Reidt, in
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 16. Aufl. 2025, § 246 Rn. 25, 37).

Nach Auffassung der Kammer sind im vorliegenden Fall — entgegen der Auf-

fassung der Klagerseite — keinerlei Anhaltspunkte daflir gegeben, dass die
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Schwelle der gesundheitsgefahrdenden Immissionen im zugrundeliegenden

Gebiet Uberschritten wird. Dies ergibt sich aus folgenden Erwagungen:

Die Baugenehmigungsbehorde hat eine fachtechnische Stellungnahme des
Sachgebiets Immissionsschutz vom 21. Februar 2025 (BI. 163 ff. der elektron.
Behordenakte) eingeholt, die sich umfassend mit der Immissionssituation vor
Ort auseinandersetzt und insbesondere auf die massive Verkehrslarmbelas-
tung durch die 6stlich vorbeifihrende Bundesstral’e B ** eingeht. Gemal DIN
4109 ergebe sich — so der Umweltingenieur — tagsiber ein mal3geblicher Au-
Renlarmpegel (Beurteilungspegel aus Verkehrslarm sowie zulassigem Gewer-
belarm) von bis zu 70 dB(A) auf dem Baugrundstuck. Zur Sicherstellung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bedurfe es daher eines erhohten bau-
lichen Schallschutzes. Der Umweltingenieur flhrt weiter aus, dass im Sinne
der fachplanungsrechtlichen Zumutbarkeitsgrenze gesunde Wohnverhaltnisse
in Bezug auf den malgeblichen Innenraumpegel insbesondere in Schlafrau-
men zur Nachtzeit in Wohngebieten jedenfalls noch gewahrt seien, wenn Dau-
erschallpegel aus dem Gesamtlarm von 30 dB(A) bis 35 dB(A) und Spitzen-
pegel von 40 dB(A) am Ohr des Schlafers nicht Uberschritten wirden. Teil-
weise wurden auch Dauerschallpegel von zwischen 35 dB(A) und 40 dB(A)
und Maximalwerte von 45 dB(A) und 55 dB(A) noch fur hinnehmbar erachtet.
In Mischgebieten werde zum Teil ein Aufschlag von 2 dB(A) flr zulassig er-
achtet. Fur Wohnnutzungen oder wohnahnliche Nutzungen in Gewerbegebie-
ten — wie hier — gelte jedenfalls kein hoherer Schutzstandard. Der Umweltin-
genieur kommt zu der abschlielenden Bewertung, dass sich hier mit entspre-
chendem baulichen Schallschutz die genannten Innenraumpegel je nach dem
bewerteten Schalldamm-Mal der Fenster auch bei hohen Aul3enpegeln wah-

ren lassen.

Entsprechend der immissionsschutzfachlichen Stellungnahme wurde in der
streitgegenstandlichen Baugenehmigung den fachlicherseits vorgeschlage-
nen Auflagen ausgesprochen, dass namlich zum Schutz vor dem einwirken-
den Verkehrs- und Gewerbelarm ein erhohter baulicher Schallschutz vorzuse-
hen ist und zur Sicherstellung eines ausreichenden baulichen Schallschutzes
die Schallschutzanforderungen der DIN 4109-1:2018-01 — Schallschutz im
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Hochbau — Abschnitt 7 — Anforderungen an die Luftschalldammung von Au-
Renbauteilen — in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01 zu erflllen sind,
und, soweit auf eine detaillierte Berechnung der Immissionsbelastung (Immis-
sionsprognose) verzichtet werde, fur die Bestimmung der erforderlichen
Schalldammung der AuRenbauteile (Wande, Fenster, Turen, Dach) an schutz-
bedurftigen Raumen mindestens Larmpegelbereich IV nach Tabelle 7 der DIN
4109-1 zugrunde zu legen ist (vgl. Auflagen aus Sicht des Immissionsschutzes
Ziff. 1 — 3, S. 3 der Baugenehmigung).

Die Kammer hat keine Zweifel daran, dass vorliegend unter Berucksichtigung
des von vornherein auf wenige Jahre befristeten Vorhabens und der unter ho-
hem Zeitdruck zu bewaltigenden Unterbringungsaufgabe auch MalRnahmen
des passiven Larmschutzes geeignet und ausreichend sind, um gesunde
Wohnverhaltnisse sicherzustellen (vgl. Blechschmidt, in Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 159. EL Mai 2025, § 246 Rn. 80).

SchlieBlich spricht auch die Tatsache, dass in der naheren Umgebung (aus-
weislich der immissionsschutzfachlichen Stellungnahme auf den benachbar-
ten Grundstucken FIL.Nrn. *****2 und *****1 der Gemarkung H**********) Be-
triebsleiterwohnungen vorhanden sind, dafur, dass in dem mafigeblichen Ge-
biet gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden. Insoweit ist zu beachten,
dass auch die ausnahmsweise im Gewerbegebiet zulassigen Betriebsleiter-
wohnungen (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) eine verminderte Schutzwurdigkeit ge-
niel3en und sich deren Bewohner — genauso wie die Bewohner der Fluchtlings-
unterkunft — grundsatzlich mit der Immissionsbelastung abfinden missen, die
generell im Gewerbegebiet zulassig ist. Jedoch sind auch dahingehend die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse fur die Bewohner
stets zu gewahrleisten, sodass sich die Schutzwurdigkeit der Betriebsleiter-
wohnungen mit der der Fluchtlingsunterkunft vergleichen lasst (vgl. BayVGH,
U.v. 14.2.2018 — 9 BV 16.1694 — juris Rn. 28, 58).

Die von Klagerseite geltend gemachten Sicherheitsbedenken — es befanden
sich in der Nahe der Unterkunft Betriebe mit Schwerlastverkehr, spielende Kin-

der aus der Unterkunft kdnnten gefahrdet werden und es fehle an einer
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Umzaunung — in Bezug auf die Bewohner der Unterkunft greifen ebenfalls
nicht durch. Von einer tUber die allgemeinen verkehrlichen Risiken — insbeson-
dere des FuRgangerverkehrs — hinausgehenden Gefahr fur die Bewohner der
Gemeinschaftsunterkunft kann hier nicht ausgegangen werden. Die verkehrli-
chen Verhaltnisse am Standort der Gemeinschaftsunterkunft stellen sich als
Ubersichtlich dar. An der ErschlieBungsstralle D************ findet insbeson-
dere kein Durchgangsverkehr statt; vielmehr ist diese ErschlieBungsstralle al-
lein durch den Fahrverkehr der ansassigen Gewerbebetriebe gepragt und halt
sich im Ublichen Rahmen. Ein erhohtes Verkehrsvorkommen mit erheblichem

Gefahrdungspotenzial fur die Bewohner der Unterkunft ist nicht zu ersehen.

Nach allem kann die Kammer der Klagerseite in ihrer Meinung, das Vorhaben
entspreche nicht den Anforderungen an gesunde Wohn- bzw. Unterbringungs-

verhaltnisse, nicht beipflichten.

2.217.

Die Abweichung nach § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB erweist sich auch im Ub-
rigen unter BerlUcksichtigung und Gewichtung der widerstreitenden (boden-
rechtlichen) offentlichen Belange, auch unter Wuardigung der gemeindlichen
Interessen, als erforderlich und verhaltnismafig.

(1)

Die Abweichungsentscheidung mit Befristung der Baugenehmigung auf einen
Zeitraum von 8 Jahren ab Bestandskraft (vgl. Buchst. B der Baugenehmigung)
stellt sich im Hinblick auf die Planungshoheit der Gemeinde nicht als unver-

haltnismaRig dar.

§ 246 Abs. 14 BauGB sieht — im Gegensatz zu den Absatzen 12 und 13 —
zumindest seinem Wortlaut nach gerade keine Befristung vor. Da die streit-
gegenstandliche Baugenehmigung gleichwohl zeitlich befristet ist, kann offen-
bleiben, ob es im Rahmen der verfassungskonformen Anwendung des § 246
Abs. 14 BauGB regelmalig einer Befristung der aufgrund der Ausnahmevor-

schrift erteilten Genehmigungen bedarf.
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Die streitgegenstandliche Baugenehmigung fuhrt nicht zu einer dauerhaften
Einschrankung der gemeindliche Planungshoheit, vielmehr ist der Eingriff auf
einen relativ Uberschaubaren Zeitrahmen begrenzt. Die kunftige Verwirkli-
chung der Planziele ist wahrend des Genehmigungszeitraums zwar erschwert,
jedoch nicht dauerhaft beeintrachtigt. Das Baugrundstick betrifft auch nur ei-
nen — relativ kleinen — Teil des Planaufstellungsgebietes, im Ubrigen kann die
Planung sofort ins Werk gesetzt werden. Angesichts des hohen Unterbrin-
gungsdrucks des Beklagten und der gesamtgesellschaftlichen Aufgabe,
FllGchtlingen durch Bereitstellung von angemessenen Unterkunften ein — wenn
auch gegebenenfalls nur geringes Mal’ — an eigenstandiger Lebensfuhrung zu
ermoglichen, erscheint der relativ geringfugige Eingriff in die Planungshoheit
der Klagerin — die von ihr vorgesehene Planung kann fur ein singulares Grund-
stick fur den Uberschaubaren Zeitraum von ca. 8 Jahren nicht umgesetzt wer-
den — zumutbar (vgl. VG Minchen B.v. 14.7.2025 - M 1 S 25.3385 — BeckRS
2025, 18900 Rn. 52 ff.).

(2)

Die Klagerseite kann mit ihrem Vorbringen, es drohten Einschrankungen der
benachbarten Gewerbebetriebe durch kiunftige, notwendige Rucksichtnahmen
im Hinblick auf Immissionsschutz und Sicherheitsbedenken, nicht durchdrin-
gen. Vielmehr erweist sich die nach § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB erteilte Ab-
weichung unter Bericksichtigung der nachbarlichen Interessen mit den &ffent-
lichen Belangen der Wirtschaft als vereinbar, insbesondere im Hinblick auf die
auch objektiv-rechtlich zu bertcksichtigenden betrieblichen Belange der im
Gewerbegebiet ansassigen Gewerbebetriebe an der Erhaltung des betriebli-
chen Bestands und nach Betriebsausweitung einschlielich der Vermeidung
von Nutzungskonflikten (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a BauGB). Mit der Genehmi-
gung der Unterkunft sind keine Storungen verbunden, die die angrenzenden
Betriebe in der Nutzung ihrer Grundstlcke rucksichtslos beeintrachtigen wur-

den.

Die Abweichungsvorschrift des § 246 Abs. 14 BauGB ersetzt bei Unterklinften
fur Flachtlinge oder Asylbegehrende temporar den § 37 BauGB (§ 246 Abs. 14
Satz 9 Halbs. 2. BauGB), an dessen Struktur sie anknupft (BT-Drs. 18/6185,
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S. 55). Vergleichbar zu einer Entscheidung nach § 37 Abs. 1 BauGB sind bei
der Prufung des erforderlichen Umfangs der Abweichung die widerstreitenden
Belange, einschliellich der nachbarlichen Interessen, gegenluberzustellen und
zu gewichten (BT-Drs. 18/6185, S. 55; OVG Hamburg, B.v. 9.5.2016 — 2 Bs
38/16 — BeckRS 2016, 51068 Rn. 24).

Vorliegend ist nicht davon auszugehen, dass die Belange der benachbarten
Gewerbebetriebe — unter dem Gesichtspunkt einer heranriickenden Wohnbe-
bauung — in unzulassiger Weise durch das Bauvorhaben eingeschrankt wer-
den. Wie der fachtechnischen Stellungnahme des Umweltingenieurs des
Landratsamts Main-Spessart vom 21. Februar 2025 enthommen werden kann,
ist eine Schlechterstellung der bestehenden Betriebe innerhalb des Gewerbe-
gebietes aufgrund der zur Nachtzeit erhéht schutzbedurftigen Wohnnutzung
nicht zu erkennen. Der Betrieb der nachstgelegenen Gewerbenutzungen sei
auf die Tagzeit beschrankt; benachbart auf den Grundstucken FI.Nrn. *****2
und *****1 befinde sich bereits betriebszugehdriges Wohnen. Ein Heranrtcken
schutzwirdiger Bebauung werde im vorliegenden Fall zudem nicht als unzu-
mutbar gesehen, da auch Blroraume schutzbedirftige Raume nach A.l.3 Satz
1 Buchst. a des Anhangs zur TA Larm i.V.m. DIN 4109 (Ausgabe 1989) seien.
Auch ihnen gegenuber seien nach Nr. 2.3 und Nr. 6.1 TA Larm die festgelegten

Immissionsrichtwerte flr den Beurteilungspegel zu wahren.

Eine Rucksichtslosigkeit aufgrund einer heranrickenden Wohnbebauung zu
Lasten eines bestehenden larmemittierenden Betriebs ist grundsatzlich aus-
geschlossen, wenn das neue storempfindliche Vorhaben in der Nachbarschaft
eines ,storenden Betriebs® flr diesen keine weiteren Einschrankungen zur
Folge haben wird, weil er schon auf eine vorhandene, in derselben Weise stor-
empfindliche Bebauung Ricksicht nehmen muss (vgl. BVerwG, B.v. 3.12.2009
—4 C5.09 —juris Rn. 14; BayVGH, B.v. 24.4.2014 — 15 ZB 13.1167 — juris Rn.
13 m.w.N.; B.v. 6.11.2015 — 9 ZB 15.944 — juris Rn. 9). So liegt der Fall hier,
da die umliegenden Betriebe auch ohne das streitgegenstandliche Bauvorha-
ben bereits eine Einschrankung durch die bestehende Wohnbebauung erfah-
ren haben. Insoweit besteht fur die Bewohner der Fluchtlingsunterkunft und

der Betriebsleiterwohnungen eine vergleichbare Schutzwirdigkeit, so dass
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das streitgegenstandliche Vorhaben keine weitergehenden Einschrankungen

fur die umliegenden Betriebe zur Folge haben wird.

3)

Soweit die Klagerin auf Gefahrenpotenziale durch vermehrten Fuldverkehr im
Umfeld der Betriebsstatten und durch Grundsticksbetretungen (bis hin zu téd-
lichen Unglucken und daraus resultierenden Einschrankungen der Betriebe
durch Sicherungen gegen unbefugtes Betreten) hinweist, handelt es sich um
Konflikte, welchen nicht mit Mitteln des Baurechts, sondern — wie in jedem
gestorten Nachbarschaftsverhaltnis — im Einzelfall mit den Mitteln des Polizei-
und Ordnungsrechts oder des zivilen Nachbarrechts zu begegnen ist. Die L6-
sung sozialer Konflikte, die im Zusammenhang mit der Unterbringung von
Fliichtlingen entstehen kénnen, gehort im Ubrigen nicht zu den Aufgaben des
offentlichen Baurechts (vgl. BayVGH, B.v. 4.7.2018 — 9 ZB 17.1984 — BeckRS
2018, 15280 Rn. 9; OVG Munster, B.v. 19.7.2019 — 10 A 1802/18 — BeckRS
2019, 16170 Rn. 16; VG Dusseldorf, B.v. 10.9.2024 — 28 L 2250/24 — BeckRS
2024, 25811 Rn. 37).

(4)
Nach allem sind die tatbestandlichen Voraussetzungen des Sonderabwei-
chungstatbestandes des § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB hier als erflllt anzuse-

hen.

2.2.8.

Allerdings stellt sich die streitgegenstandliche Baugenehmigung zur ,Errich-
tung einer Teil-Gemeinschaftsunterkunft fur maximal 100 geflichtete Perso-
nen in modularer Bauweise - sechs zweigeschossige Wohngebaude, ein zwei-
geschossiges Verwaltungsgebaude, ein Larmschutzwall sowie zwei Fertigga-
ragen, ein Mullplatz sowie Stellplatze” wegen einer im Baugenehmigungsbe-
scheid nicht geforderten, aber nach § 246 Abs. 14 Satz 5i.V.m. § 35 Abs. 5
Satz 3 BauGB erforderlichen Sicherstellung der Riuckbauverpflichtungserkla-
rung im malfdgeblichen Zeitpunkt seines Erlasses als rechtswidrig dar, wodurch

die Klagerin in eigenen Rechten verletzt wird. Im Einzelnen:
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FUr unter Anwendung des § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB genehmigte Vorhaben
— wie hier — bestimmt § 246 Abs. 14 Satze 5 bis 8 i.V.m. § 35 Abs. 5 Satz 2
Halbs. 1 und Satz 3 BauGB als ,weitere Zulassigkeitsvoraussetzung® (so der
Wortlaut des § 35 Abs. 5 Satz 2 Halbs. 1 BauGB) die Abgabe einer Verpflich-
tungserklarung durch den Vorhabenstrager, das Vorhaben nach dauerhafter
Aufgabe der zulassigen Nutzung bzw. im Falle einer Befristung spatestens
nach Ablauf der Geltungsdauer der Baugenehmigung zurtuckzubauen und Bo-
denversiegelungen zu beseitigen. Die Erfullung dieser Verpflichtung soll zu-
dem von der Baugenehmigungsbehdrde gemal} § 246 Abs. 14 Satz 5 BauGB
nach MalRRgabe des § 35 Abs. 5 Satz 3 BauGB gesichert werden, d.h. die Bau-
genehmigungsbehorde soll durch nach Landesrecht vorgesehene Baulast
oder in anderer Weise die Einhaltung der Verpflichtung sicherstellen.

(1)

Die Ruckbauverpflichtung bei § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB gilt dabei bereits
dem Gesetzeswortlaut nach — anders als bei § 246 Abs. 13 Satz 1 BauGB —
fur alle Vorhaben, die nach § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB zugelassen worden
sind, d.h. auch dann, wenn der Vorhabenstandort — wie hier — nicht dem Au-
Renbereich zuzuordnen sein sollte (vgl. BT-Drs. 18/6185, S. 55). Mit Be-
schluss vom 5. September 2025 (1 CS 25.1157 — BeckRS 2025, 25619 Rn. 9)
hat der 1. Senat des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs seine Rechtsauf-
fassung bekraftigt, wonach die gemal} § 246 Abs. 14 Satz 5i.V.m. § 35 Abs. 5
Satz 2 Halbs. 1 BauGB vorausgesetzte Ruckbauverpflichtung auch fur Vorha-
ben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans gilt (so bereits
BayVGH, B.v. 3.6.2025 — 1 CS 25.586 — BeckRS 2025, 133955 Rn. 15).

Auf die Verpflichtungserklarung fir einen Rickbau kann hier auch nicht geman
§ 246 Abs. 14 Satz 7 Alt. 2 BauGB verzichtet werden. Nach dieser Vorschrift
entfallt die Ruckbauverpflichtung, wenn sich die Zulassigkeit der nachfolgen-
den Nutzung aus § 30 Abs. 1, 2 oder § 33 BauGB ergibt. Eine Nachfolgenut-
zung der Gemeinschaftsunterkunft, die im Einklang mit dem Bebauungsplan
der Klagerin steht, hat die Beigeladene selbst nicht benannt und auch nicht
zur Genehmigung gestellt, sodass die Verpflichtung zur Abgabe einer Ruck-

bauverpflichtung nicht entfallen ist. Im Ubrigen spricht — wie der Bayer.
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Verwaltungsgerichthof weiter ausgefuihrt hat — nach dem Wortlaut der Vor-
schrift, wonach die Zulassigkeit ,der“ nachfolgenden Nutzung und damit eine
konkrete Nutzung vorausgesetzt wird und nicht ,eine”“ — beliebige — nachfol-
gende Nutzung, einiges dafur, dass diese Regelung nicht die Verpflichtung zur
Abgabe einer Ruckbauverpflichtung an sich entfallen lasst, sondern erst nach-
gelagert die Verpflichtung zum Rickbau, wenn sich die Zulassigkeit einer
nachfolgenden konkreten Nutzung nach § 30 Abs. 1, 2 oder § 33 BauGB ergibt
(BayVGH, B.v. 5.9.2025 — 1 CS 25.1157 — BeckRS 2025, 25619 Rn. 10 und
B.v. 3.6.2025 — 1 CS 25.586 — BeckRS 2025, 13955 Rn. 15). Im Ubrigen lasst
sich die Frage der Zulassigkeit der Nachfolgenutzung nach § 30 Abs. 1, 2 und
§ 33 BauGB nur anhand eines konkreten Vorhabens beurteilen. Die Verpflich-
tung zur Abgabe der Verpflichtungserklarung fur die baulichen Anlagen der

streitgegenstandlichen Gemeinschaftsunterkunft ist daher nicht entfallen.

Das Anerkenntnis der Ruckbaupflicht in Gestalt einer Verpflichtungserklarung
ist nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 35 Abs. 5
Satz 1 BauGB konstitutiv fur die Genehmigungserteilung (BVerwG, U.v.
17.10.2012 — 4 C 5.11 — BeckRS 2013, 45830 Rn. 10 und U.v. 13.3.2008 —
7 C 44.07 — BeckRS 2008, 33986 Rn. 27; vgl. auch VG Munchen, B.v.
3.3.2025 — M 11 SN 24.7581 — BeckRS 2025, 4928 Rn. 51). Dies gilt nach
Auffassung der Kammer auch bei entsprechender Anwendung dieser Vor-
schrift nach § 246 Abs. 14 Satz 5 BauGB. Insoweit kann die Riickbauverpflich-
tung zwar nicht dem Aullenbereichsschutz dienen, wenn das nach § 246
Abs. 14 Satz 1 BauGB genehmigte Vorhaben — wie hier — nicht im Aul3enbe-
reich liegt. Die Ruckbauverpflichtung soll jedoch nach der Systematik des
§ 246 Abs. 14 BauGB absichern, dass der mit der Anwendung des Sonderab-
weichungstatbestandes verbundene Eingriff in die durch Art. 28 Abs. 2 Satz 1
GG verfassungsrechtlich geschutzte gemeindliche Planungshoheit auch in
zeitlicher Hinsicht tatsachlich auf das Mal} des Erforderlichen beschrankt bleibt
(VG Minchen, B.v. 3.3.2025 — M 11 SN 24.7581 — BeckRS 2025, 4928 Rn.
51 und B.v. 4.12.2024 — M 1 SN 24.6216 — BeckRS 2024, 35222 Rn. 23 u.V.a.
VG Wirzburg, B.v. 12.6.2024 — W 5 S 24.502 — BeckRS 2024, 15800 Rn. 41).
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(2)

Von Seiten der Kammer bestehen schon rechtliche Bedenken dahingehend,
ob es sich bei der auf den 11. November 2024 datierten, von der Beigeladenen
im Baugenehmigungsverfahren am 12. November 2024 zusammen mit ande-
ren Bauantragsunterlagen digital eingereichten ,Verpflichtungserklarung nach
§ 246 Abs. 13 Satz 4 BauGB* (Bl. 21 der Bauakte) um eine den Anforderungen
des § 246 Abs. 14 Satz 5 BauGB entsprechende, insbesondere hinreichend
bestimmte Verpflichtungserklarung nach § 246 Abs. 14 Satz 5 i.V.m. § 35
Abs. 5 Satz 1 Halbs. 1 BauGB handelt.

Zwar wurde mit Buchst. A Satz 2 des Bescheids vom 13. Marz 2025 neben
den Eingabeplanen vom November 2024 auch die sog. ,Ruckbauverpflich-
tungserklarung vom 11.11.2024“ zum inhaltlichen Bestandteil des Genehmi-
gungsbescheids erklart. Allerdings verpflichtete sich die Beigeladene nach
dem Wortlaut dieser Erklarung dazu, ,bei Aufgabe der genehmigten Nutzung
des o.g. Bauvorhabens® die gesamte Anlage ohne gesonderte Anordnung in-
nerhalb von 6 Monaten vollstandig auf eigene Kosten zuriickzubauen und die

Bodenversiegelung zu beseitigen.

Insoweit ist aber — worauf die Klagerseite zu Recht aufmerksam gemacht hat
— zumindest fraglich, ob diese Formulierung auch auf eine befristete Bauge-
nehmigung nach § 246 Abs. 14 BauGB passt (so auch VG Minchen, B.v.
3.3.2025 — M 11 SN 24.7851 — BeckRS 2025, 4928 Rn. 52; offen gelassen
BayVGH, B.v. 3.6.2025 — 1 CS 25.586 — BeckRS 2025, 13955 Rn. 16, weil
jedenfalls die erforderliche Sicherstellung des Ruckbaus fehlte). Eine Befris-
tung der Baugenehmigung durfte hier jedenfalls mit Blick auf § 246 Abs. 14
Satz 1 BauGB geboten sein, wonach Abweichungen nach diesem Absatz nur
in dem erforderlichen Umfang zulassig sind (siehe hierzu bereits oben unter
2.2.6.). Eine solche befristete Baugenehmigung wurde hier ausweislich
Buchst. B des Tenors des Bescheids vom 13. Marz 2025 (,Die Baugenehmi-
gung wird befristet flir acht Jahre ab Bestandskraft dieses Bescheides erteilt)
auch ausgesprochen. Bereits die Uberschrift (,Verpflichtungserklarung nach
§ 246 Abs. 13 Satz 4 BauGB") macht deutlich, dass die Verpflichtungserkla-
rung nur auf eine Genehmigung des Vorhabens nach § 246 Abs. 13 BauGB
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bezogen ist und nicht auf eine solche nach § 246 Abs. 14 BauGB. Daruber
hinaus betrifft Abs. 13 den AulRenbereich, so dass hier an die Aufgabe der
Nutzung angeknupft werden kann, wahrend die Regelung des Abs. 14 fur alle
bauplanungsrechtlichen Bereiche gilt und hier an das Ende der Befristung der

Baugenehmigung angeknlpft werden muss.

Im Falle des § 246 Abs. 14 Satz 5i.V.m. § 35 Abs. 5 Satz 2 Halbs. 1 und Satz 3
BauGB, also im Falle der Befristung musste die Verpflichtungserklarung da-
rauf gerichtet sein, das Vorhaben ,nach Ablauf der Geltungsdauer zurlickzu-
bauen“ (BayVGH, B.v. 5.9.2025 — 1 CS 25.1157 — BeckRS 2025, 25619
Rn. 9). Es spricht einiges dafur, dass fur eine Auslegung in dem Sinn, statt
,<Aufgabe der Nutzung® ,Ablauf der Geltungsdauer” zu sehen, der eindeutige
Wortlaut der Erklarung entgegensteht. Im Ubrigen besteht insoweit auch ein
anderer Zweck. Denn anders als bei § 35 BauGB bzw. bei § 246 Abs. 13
BauGB kann die Ruckbauverpflichtung bei § 246 Abs. 14 BauGB nicht dem
AulRenbereichsschutz dienen, wenn das nach § 246 Abs. 14 Satz 1 BauGB
genehmigte Vorhaben — wie hier — nicht im AufRenbereich zur Ausfihrung
kommt. Die Ruckbauverpflichtung soll jedoch nach der Systematik des § 246
Abs. 14 BauGB absichern, dass der mit der Anwendung des Sonderabwei-
chungstatbestandes verbundene Eingriff in die durch Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG,
Art. 11 Abs. 2 BV verfassungsrechtlich geschitzte gemeindliche Planungsho-
heit auch in zeitlicher Hinsicht tatsachlich auf das Mal} des Erforderlichen be-
schrankt bleibt (vgl. VG Minchen, B.v. 3.3.2025 - M 11 SN 24.7851 — BeckRS
2025, 4928 Rn. 51 und B.v. 4.12.2024 — M 1 SN 24.6216 — BeckRS 2024,
35222 Rn. 23 u.V.a. VG Wirzburg, B.v. 12.6.2024 — W 5 S 24.502 — BeckRS
2024, 15800 Rn. 41).

Letztlich kann hier aber offenbleiben, ob eine dem § 246 Abs. 14 Satz 5i.V.m.
§ 35 Abs. 5 Satz 1 Halbs. 1 BauGB entsprechend Ruckbauverpflichtungser-

klarung abgegeben worden ist.

3)
Denn es fehlt jedenfalls an der nach § 246 Abs. 14 Satz 5i.V.m. § 35 Abs. 5

Satz 3 BauGB erforderlichen Sicherstellung des Rickbaus. Im Einzelnen:
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Nach der letztgenannten Vorschrift ,soll“ die Baugenehmigungsbehdrde durch
nach Landesrecht vorgesehene Baulast oder in anderer Weise die Einhaltung
der Verpflichtung nach § 35 Abs. 5 Satz 2 BauGB ,sicherstellen®.

Das Bundesverwaltungsgericht geht in seinem zu § 35 Abs. 5 Satz 2 BauGB
ergangenen Urteil vom 17. Oktober 2012 (4 C 5/11 — BeckRS 2013, 45830)
von einer Verknupfung der Pflicht zur Erklarung des Rickbaus und der ent-
sprechenden Sicherung dieser Verpflichtung aus. Danach wird die Genehmi-
gungsbehdrde ,bundesrechtlich verpflichtet, durch geeignete MaRnahmen bei
Erteilung der Genehmigung die Voraussetzungen dafur zu schaffen, dass der
Ruckbau, zu dem sich der Vorhabentrager nach § 35 Abs. 5 Satz 2 BauGB
verpflichtet hat, nach dauerhafter Nutzungsaufgabe auf seine Kosten durch-
gesetzt werden wird“ (BVerwG, U.v. 17.10.2012 — 4 C 5/11 — BeckRS 2013,
45830 Rn. 11). Denn die Verpflichtungserklarung nach § 35 Abs. 5 Satz 2
BauGB ist kein vollstreckbarer Titel und ihr kommt anders als dem Anerkennt-
nis nach § 33 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auch keine dingliche Wirkung zu. Mit § 35
Abs. 5 Satz 2 i.V.m. Satz 3 BauGB hat — so das Bundesverwaltungsgericht —
der Gesetzgeber vielmehr eine eigene bundesrechtliche Ermachtigungsgrund-
lage dafur geschaffen, dass eine Baugenehmigung unter den genannten Vo-
raussetzungen in zulassiger Weise mit Nebenbestimmungen zur Gewahrleis-
tung des Rlckbaus nach dauerhafter Nutzungsaufgabe des Vorhabens ver-
bunden werden darf. Das ,Baurecht auf Zeit” ,verlangt nach verbindlichen Si-
cherungen (...). Die Ermachtigung nach § 35 Abs. 5 Satz 2 i.V.m. Satz 3
BauGB umfasst alle Ma3nahmen, die geeignet sind, die Einhaltung der Ver-
pflichtungserklarung sicherzustellen, und damit auch die Auferlegung einer Si-
cherheitsleistung als Mallinahme zur finanziellen Absicherung eines moglichen
Liquiditatsrisikos. Dem Gesetzgeber ging es indes gerade um die Absicherung
der Kosten des Ruckbaus, zu dem sich der Vorhabentrager nach § 35 Abs. 5
Satz 2 BauGB verpflichten muss, will er die beantragte Baugenehmigung er-
halten. Das Liquiditatsrisiko wird zwar in den Gesetzgebungsmaterialien nicht
ausdrucklich genannt. Mit der Betonung des Verursacherprinzips hat der Ge-
setzgeber jedoch deutlich gemacht, dass die Kostentragung durch den Vorha-

bentrager bzw. seinen Rechtsnachfolger durch geeignete MalRnahmen, die mit
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der Baugenehmigung zu verbinden sind, sichergestellt sein muss. Dazu gehort
auch die Absicherung des Liquiditatsrisikos* (BVerwG, U.v. 17.10.2012 -4 C
5/11 — BeckRS 2013, 45830 Rn. 11 ff.).

Auch in der Kommentarliteratur und in der obergerichtlichen Rechtsprechung
wird davon ausgegangen, dass die Vorgabe einer Sicherstellung durch die Be-
horde insb. durch eine entsprechende Nebenbestimmung in der Baugenehmi-
gung umzusetzen ist (vgl. Mitschang/Reidt, in Battis/Krautzberger/Lohr,
BauGB, 16. Aufl. 2025, § 35 Rn. 185; Spiel3, in Jade/Dirnberger, BauGB,
10. Aufl. 2022, § 35 Rn. 180; OVG Munster, B.v. 17.9.2008 — 20 A 2634/07 —
BeckRS 2008, 39238).

Nichts anderes kann nach Auffassung der Kammer gelten, wenn es nicht um
die Sicherung der Rickbauverpflichtung nach § 35 Abs. 5 Satz 3 BauGB mit
dem Ziel der Schonung des Aulienbereichs geht, sondern — wie hier — um die
Sicherung der Ruckbauverpflichtung nach § 246 Abs. 14 Satz 5 BauGB i.V.m.
§ 35 Abs. 5 Satz 3 BauGB und damit um den Schutz der Planungshoheit der
Gemeinde nach Art. 28 Abs. 2 GG. Denn auch hier wird — wie der Bayer. Ver-
waltungsgerichtshof aktuell entschieden hat (B.v. 3.6.2025 — 1 CS 25.586 —
BeckRS 2025, 13955), die Baugenehmigungsbehorde ,bundesrechtlich ver-
pflichtet, bei Erteilung der Genehmigung durch geeignete Malinahmen die Vo-
raussetzungen dafir zu schaffen, dass der Rickbau, zu dem sich der Vorha-
bentrager nach § 35 Abs. 5 Satz 2 BauGB i.V.m. § 246 Abs. 14 Satz 5 BauGB
verpflichtet hat, nach dauerhafter Nutzungsaufgabe auch auf seine Kosten
durchgesetzt wird. Mit der Betonung des Verursacherprinzips hat der Gesetz-
geber deutlich gemacht, dass die Kostentragung durch den Vorhabentrager
bzw. seinen Rechtsnachfolger durch geeignete MaRnahmen, die mit der Bau-
genehmigung zu verbinden sind, sichergestellt sein muss. Dazu gehort auch
die Absicherung des Liquiditatsrisikos. Nach dem gesetzgeberischen Rege-
lungszweck soll die Durchsetzung der Rickbaupflicht nicht daran scheitern,
dass von einer Vollstreckung abgesehen wird, weil keine ausreichenden 6f-
fentlichen Mittel fur eine Ersatzvornahme zur Verfugung stehen“ (BayVGH,
B.v. 3.6.2025 — 1 CS 25.586 — BeckRS 2025, 13955 Rn. 16).
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Da das bayerische Landesrecht die in § 35 Abs. 5 Satz 3 BauGB aufgefuhrte
Baulast nicht kennt, kommt nur eine Sicherstellung auf andere Weise in Be-
tracht. Insoweit steht der Bauaufsichtsbehorde ein Ermessen zu, welche Si-
cherungsmafinahmen in Betracht gezogen werden. In Betracht kommen ne-
ben dinglichen Sicherungen (z.B. einer beschrankten persdénlichen Dienstbar-
keit, § 1090 BGB) z.B. auch Burgschaften, Hinterlegung, Grundschulden usw.
(vgl. VG Munchen, B.v. 3.3.2025 — M 11 SN 24.7851 — BeckRS 2025, 4928
Rn. 54; Sofker/Kment, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,
159. EL Mai 2025, § 35 Rn. 1049; Mitschang/Reidt, in Battis/Krautzber-
ger/Lohr, BauGB, 16. Aufl. 2025, § 35 Rn. 183).

Besondere Umstande fur ein Absehen von der Sicherstellung des Ruckbaus
sind hier nicht erkennbar und auch nicht vorgetragen. Die streitgegenstandli-
che Baugenehmigung lasst keine Ermessenserwagungen flr einen vollstandi-
gen Verzicht auf eine Sicherheitsleistung fur die Ruckbauverpflichtung erken-
nen. Auch aus den Behordenakten ergeben sich hierfur keinerlei Anhalts-
punkte. Dass der Freistaat Bayern der Mieter der Unterkunft ist, rechtfertigt
keine andere Beurteilung, da die Beigeladene zum Ruckbau verpflichtet ist
(vgl. BayVGH, B.v. 3.6.2025 — 1 CS 25.586 — BeckRS 2025, 13955 Rn. 17).

(4)

Auf die Verletzung des § 246 Abs. 14 Satz 5i.V.m. § 35 Abs. 5 Satz 3 BauGB
kann sich die Klagerin, die sich einer Anwendung des § 246 Abs. 14 BauGB
im Rahmen der Anhorung (vgl. Schriftsatz der Klagerbevollmachtigten vom
11.2.2025, BI. 96 ff. der Behodrdenakte) widersetzt hat, auch berufen.

Wird eine Baugenehmigung unter rechtswidriger Abweichung von einer Ver-
anderungssperre nach § 246 Abs. 14 BauGB erlassen, so wird die Ubergan-
gene Gemeinde in ihrer verfassungsrechtlich geschutzten Planungshoheit
(Art. 28 Abs. 2 GG, Art. 11 Abs. 2 BV) verletzt. Nach § 246 Abs. 14 Satz 3
Halbs. 2 BauGB tritt an die Stelle des gemeindlichen Einvernehmens eine An-
horung. Die Wirkungen einer rechtsfehlerhaften Anwendung des § 246
Abs. 14 BauGB sind somit vergleichbar mit der Zulassung einer Ausnahme

nach § 14 Abs. 2 Satz 1 BauGB unter Ubergehung (oder rechtswidriger
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Ersetzung) des gemeindlichen Einvernehmens, wogegen sich eine Gemeinde
nach allgemeiner Ansicht zur Wehr setzen kann (vgl. VG Minchen, B.v.
4.12.2024 — M 1 SN 24.6216 — BeckRS 2024, 35222 Rn. 25; siehe auch Stock,
in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 159. EL Mai 2025,
§ 14 Rn. 146). Dieser Fehler erfasst auch — wiederum vergleichbar mit den
Fallen der Genehmigungserteilung unter Verletzung der Vorschriften Uber das
gemeindliche Einvernehmen und seine Ersetzung — die Baugenehmigung
selbst, sodass die betroffene Gemeinde deshalb ihre Aufhebung verlangen
kann (VG Munchen, B.v. 4.12.2024 — M 1 SN 24.6216 — BeckRS 2024, 35222
Rn. 25).

2.2.9.

Darauf, ob die Baugenehmigung bzw. Abweichung wegen Uberschreitens der
Baugrenze bzw. der Festsetzung einer Grunflache rechtswidrig ist und die Kla-
gerin hierdurch in ihren Rechten verletzt wird, kommt es nach dem Vorstehen-

den nicht mehr an.

Allerdings hat die Kammer entgegen der Meinung der Klagerseite keine Zwei-
fel daran, dass hinsichtlich der Uberschreitung der vorderen Baugrenze durch
die beiden Fertiggaragen und den Mullsammelplatz die Rechtsgrundlage des
§ 246 Abs. 14 BauGB herangezogen wurde, was sich aus dem eindeutigen
Wortlaut des Buchst. D der Baugenehmigung vom 13. Marz 2025 (,Eine Ab-
weichung von den Festsetzungen des maldgeblichen Bebauungsplanes wird
nach pflichtgemallem Ermessen gem. § 214 Abs. 14 BauGB gewahrt wegen
der Uberschreitung der vorderen Baugrenze durch die beiden Fertiggaragen
und den eingehausten Mullsammelplatz®) ergibt. Von der Vorschrift des § 246
Abs. 14 BauGB erfasst werden samtliche bauplanungsrechtliche Vorgaben,
also nicht nur die Art der baulichen Nutzung, sondern auch das Nutzungsmalf}
und die Uberbaubare Grundstucksflache, die vor allem fir die Dimensionierung
des jeweiligen Vorhabens eine Rolle spielen kdnnen. Mithin bestehen von Sei-
ten der Kammer keine Bedenken an der Heranziehung des § 246 Abs. 14
BauGB in Bezug auf die Erteilung einer Abweichung von der Festsetzung der

uberbaubaren Grundsticksflachen.
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Soweit von Klagerseite eine Verletzung von Abstandsflachenvorschriften des
Art. 63 Abs. 1 Satz 1, Abs. 3 Halbs. 1 BayBO wie auch der Regelung des § 9
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 Bundesfernstrallengesetz (FStrG) gerugt wird, ver-
mag dies die Klagerin offensichtlich nicht in ihrer verfassungsrechtlich ge-
schitzten Planungshoheit (Art. 28 Abs. 2 GG, Art. 11 Abs. 2 BV) zu verletzen.

3.
Nach alldem war der Klage mit der sich aus § 154 Abs. 1 VwWGO ergebenden

Kostenfolge stattzugeben.

Da die Beigeladene keinen Antrag gestellt und sich somit nicht am Kostenri-
siko beteiligt hat, tragt sie ihre aufdergerichtlichen Kosten selbst (§ 162 Abs. 3
VwGO).

Der Ausspruch uber die sofortige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung
beruht auf § 167 VwWGO i.V.m. § 708 Nr. 11, § 711 ZPO.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen dieses Urteil steht den Beteiligten die Berufung zu, wenn sie vom Bayerischen Ver-
waltungsgerichtshof zugelassen wird. Die Zulassung der Berufung ist innerhalb eines Mo-
nats nach Zustellung des vollstandigen Urteils beim

Bayerischen Verwaltungsgericht Wiirzburg
BurkarderstraBe 26
97082 Wiirzburg

zu beantragen. Hierfiir besteht Vertretungszwang.

Der Antrag muss das angefochtene Urteil bezeichnen. Innerhalb von zwei Monaten nach
Zustellung des vollstédndigen Urteils sind die Griinde darzulegen, aus denen die Berufung
zuzulassen ist; die Begrindung ist, soweit sie nicht bereits mit dem Antrag vorgelegt worden
ist, beim Bayerischen Verwaltungsgerichtshof

Hausanschrift in Miinchen: Ludwigstralle 23, 80539 Minchen, oder

Postfachanschrift in Minchen: Postfach 34 01 48, 80098 Munchen,

Hausanschrift in Ansbach: Montgelasplatz 1, 91522 Ansbach,

einzureichen.

Die Berufung ist nur zuzulassen, wenn

1. ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des Urteils bestehen,

2. die Rechtssache besondere tatsachliche oder rechtliche Schwierigkeiten aufweist,

3. die Rechtssache grundsatzliche Bedeutung hat,

4. das Urteil von einer Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs, des Bundes-
verwaltungsgerichts, des gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshofe des Bundes
oder des Bundesverfassungsgerichts abweicht und auf dieser Abweichung beruht oder
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5. wenn ein der Beurteilung des Berufungsgerichts unterliegender Verfahrensmangel geltend
gemacht wird und vorliegt, auf dem die Entscheidung beruhen kann.

Vor dem Bayerischen Verwaltungsgerichtshof missen sich die Beteiligten durch einen Pro-
zessbevollmachtigten vertreten lassen. Dies gilt auch fir Prozesshandlungen, durch die ein
Verfahren vor dem Bayerischen Verwaltungsgerichtshof eingeleitet wird. Als Bevollmachtigte
sind Rechtsanwalte, Rechtslehrer an einer staatlichen oder staatlich anerkannten Hochschule
eines Mitgliedstaates der Europaischen Union, eines anderen Vertragsstaates des Abkom-
mens Uber den Europaischen Wirtschaftsraum oder der Schweiz, der die Befahigung zum
Richteramt besitzt, oder die in § 67 Absatz 2 Satz 2 Nr. 3 bis 7 VwGO bezeichneten Personen
und Organisationen zugelassen. Behdrden und juristische Personen des o6ffentlichen Rechts
einschlieBlich der von ihnen zur Erfiillung ihrer &ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammen-
schliisse kdnnen sich auch durch eigene Beschaftigte mit Befahigung zum Richteramt oder
durch Beschaftigte mit Befahigung zum Richteramt anderer Behdrden oder juristischer Perso-
nen des o6ffentlichen Rechts einschlieBlich der von ihnen zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Auf-
gaben gebildeten Zusammenschliisse vertreten lassen.

Unterschriften

Beschluss:

Der Streitwert wird auf 20.000,00 EUR festgesetzt.

Griinde:

Die Streitwertfestsetzung beruht auf §§ 52 Abs. 1,63 Abs. 2 Satz 1 GKGi.V.m.
Nr. 9.9 des Streitwertkatalogs 2025 fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Beschluss steht den Beteiligten die Beschwerde an den Bayerischen Verwal-
tungsgerichtshof zu, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200,00 EUR Ubersteigt
oder die Beschwerde zugelassen wurde.

Fiir die Streitwertbeschwerde besteht kein Vertretungszwang.

Die Beschwerde ist innerhalb von sechs Monaten, nachdem die Entscheidung in der Haupt-
sache Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat, beim
Bayerischen Verwaltungsgericht Wiirzburg

Burkarderstralle 26

97082 Wiirzburg
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einzulegen.

Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden, kann die
Beschwerde auch noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mitteilung des
Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der Be-
schluss mit dem dritten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht.

Unterschriften



