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Graf & Partner

Rechtsanwalte

RAe Graf & Partner, Hansastrafle 27, 21337 Liineburg Christian Graf

Rechtsanwalt
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Hansastrafle 277
21337 Liineburg
Telefon: 04131/24375-0

Telefax: 04131/24375-10
E-Mail: kanzlei@graf-rae.de
Az.: Bau/55/2024

Neues Mandat Lineburg, den 18.04.2024

Aktenvermerk

Nach telefonischer Anmeldung erschien die neue Mandantin, Frau Viktoria Mauer, unter-
zeichnete eine entsprechende Vollmacht, Uberreichte einige Unterlagen und schilderte

Folgendes:

»ich bendtige Ihre Unterstltzung! Ich habe zwar bereits einen Anwalt mandatiert, mit dem
ich jetzt aber nichts mehr zu tun haben méchte. Zwischenmenschlich klappt es einfach
nicht bei uns. Ich denke, dass Sie die Sache ubernehmen sollten, Sie sind ja auch aus der
Umgebung. Ich habe Herrn Rechtsanwalt Degner bereits mitgeteilt, dass ich seine Dienste

nicht mehr in Anspruch nehmen werde.

In der Sache mdchte ich das Verfahren weiter betreiben. Mir geht es nicht ausschlieRlich
um den Erlass eines Bauvorbescheids durch den Landkreis, sondern ich mochte zunachst
die Frage verbindlich geklart wissen, ob die beabsichtigte Nutzung meines Wohnhauses
zu allgemeinen Wohnzwecken bereits von der Legalisierungswirkung der Baugenehmi-
gung vom 19.03.1974 erfasst wird. Wie kann ich das denn im laufenden Verfahren fest-
stellen lassen? Hilfsweise mdchte ich natlrlich gegen den Bauvorbescheid vorgehen bzw.
die Klage gegen den Widerspruchsbescheid fortsetzen. Ich bitte Sie, sich der Sache an-
zunehmen, die Rechtslage umfassend zu prifen und mir das weitere Vorgehen anzuraten.
Im Erfolgsfall bitte ich alle erforderlichen Prozessschritte einzuleiten. Anderenfalls bitte ich
Sie mir in einem Schreiben zu erlautern, warum die Sache keine Aussicht auf Erfolg hat.
Ich habe alle erforderlichen Unterlagen mitgebracht. Ach ja, das Verwaltungsgericht hat

die mundliche Verhandlung fur den 06.05.2024 angesetzt.”

Graf (Rechtsanwalt)



Degner, Berti & Partner

Rechtsanwiilte
RAe Degner, Berti & Partner, Amtsstrafe 24, 25813 Husum Gustav Degner
Rechtsanwalt
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht
Amtsstralie 24
25813 Husum
An das
Verwaltungsgericht Liineburg Telefon: 04841/2567-0
Adolph-Kolping-Strafie 16 Telefax: 04841/2567-10
.. E-Mail: kanzlei@d d
21337 Liineburg ail: kanzlei@degner.de
- per beA -
Az.: BauR/74/2023
Cuxhaven, den 14.09.2023
KLAGE

In dem Verwaltungsrechtsstreit

der Frau Viktoria Mauer, Am Stadtwall 14, 25813 Husum,

- Klagerin -
Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt Gustav Degner,
Amtsstrafie 24, 25813 Husum
gegen
den Landkreis Luneburg, vertreten durch den Landrat,
Auf dem Michaeliskloster 8, 21335 Liineburg
- Beklagter -

wegen Bauvorbescheids, Untatigkeitsklage

zeige ich unter Vorlage beigefugter Vollmacht an, dass ich die Interessen der Klagerin
vertrete. Im Namen der Klagerin beantrage ich:

1. Der Beklagte wird unter Aufhebung des Bescheids vom 03.07.2022 verurteilt, die
Bauvoranfrage der Klagerin vom 27.05.2022 dahingehend zu bescheiden, dass das
Wohngebaude ,Vogelsang 10, 21339 Luneburg“ auf dem Grundstick in der
Gemarkung Liineburg, Flur15, Flurstiick 46/2 zu allgemeinen Wohnzwecken
genutzt werden darf, d.h. unabhangig von einer gewerblichen Nutzung.



2. Der Beklagte hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.

Begriindung:
l.

Die Klage wird erhoben als Verpflichtungsklage zur positiven Bescheidung der
Bauvoranfrage, aber auch als Untatigkeitsklage.

Die Klagerin ist Eigentumerin des im Klageantrag zu 1. genannten Grundstucks. Dieses
befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans der Hansestadt Liineburg vom
23.04.1970 namens ,Gewerbegebiet westlich der Ilmenau“ und wird dort - wie alle
Grundstuicke westlich des Flusslaufs der Ilmenau - als Gewerbegebiet festgesetzt.

Beweis: Beiziehung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet westlich der Ilmenau“ der
Hansestadt Lineburg vom 23.04.1970

Im Jahr 1971 erwarb die Klagerin das seinerzeit unbebaute Grundstiick von der Stadt
Lineburg.

Beweis: Notarieller Kaufvertrag zwischen der Klagerin und der Stadt Liineburg vom
14.06.1971, Anlage K 1

Dort betrieb sie ein Baderstudio, das aus einer grofien, im Jahr 1973 errichteten Halle
bestand. Der Betrieb des Baderstudios ist seit zwei Jahren eingestellt und die Halle
inzwischen an einen Reparaturbetrieb fur Elektrofahrzeuge verpachtet.

Weiterhin befindet sich auf dem Grundstiick der Klagerin ein im Jahr 1975 errichtetes
Einfamilienhaus, das von der Klagerin bis zu ihrem wohlverdienten Eintritt in den
Ruhestand vor zwei Jahren selbst bewohnt wurde. Die im Jahr 1974 erteilte
Baugenehmigung fiir das Wohnhaus (Nr.: 413/74) ist ohne Bedingungen und Auflagen
hinsichtlich der Wohnnutzung erfolgt.

Beweis: Baugenehmigung Nr. 413/74 vom 19.03.1974, Anlage K 2

Zur besseren Veranschaulichung der Ortlichkeiten dient die beiliegende Ubersichtskarte,
Anlage K 3.

Da die Klagerin nunmehr wieder in ihre urspriingliche Heimat (Husum in Schleswig-
Holstein) gezogen ist und weder der Geschaftsfiihrer noch die Mitarbeitenden des
besagten Reparaturbetriebs Interesse an einer Anmietung des Wohnhauses haben, soll
dieses nunmehr als Wohnobjekt an Dritte vermietet werden, die mit dem Betrieb nichts
zu tun haben.

Im Rahmen einer Bauvoranfrage vom 27.05.2022 hat die Klagerin beim Beklagten die
Nutzung als Wohngebaude beantragt und zwar unabhangig von jeder gewerblichen
Nutzung auf dem Grundstiick. Der Beklagte hat die Bauvoranfrage durch Bescheid vom
03.07.2022 - am selben Tag bekanntgegeben - mit der Begriindung abgelehnt, dass sich
das Wohngebaude in einem durch Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebiet befinde
und daher weiterhin nur als Betriebsleiterwohnung nutzbar sei. AuBerdem habe die
Hansestadt Liineburg ihr gemeindliches Einvernehmen versagt.

Beweis: Bescheid des Beklagten vom 03.07.2022, Anlage K 4



Hiergegen wurde am 05.07.2022 Widerspruch erhoben.
Beweis: Widerspruch vom 05.07.2022, Anlage K 5

Seitdem ist durch den Beklagten nicht Uber den Widerspruch entschieden worden. Ein
Termin fur die Widerspruchsentscheidung ist im Zeitpunkt der Absendung des
vorliegenden Schreibens immer noch nicht bekannt. Entsprechende
Beschleunigungsaufforderungen des Unterzeichners wurden stets unter dem
pauschalen Hinweis auf ,Terminschwierigkeiten“ abgetan. Die Frist zur Untatigkeitsklage
ist seit Langem abgelaufen. Das Wohngebaude der Klagerin steht derzeit leer. Der immer
langer andauernde Leerstand fuhrt zu wirtschaftlichen Einbufien, weshalb die Klage
nunmehr als Untatigkeitsklage erhoben wurde.

Der Bescheid des Beklagten vom 03.07.2022 ist rechtswidrig. Der Bauvoranfrage ist
stattzugeben.

Die im Jahr 1974 erteilte Genehmigung fir ein Wohnhaus ist ohne Einschrankungen und
ohne Bezugnahme auf den Betriebsinhaber oder -leiter sowie sonstiges Personal
ergangen, das Vorhaben wird darin als ,Neubau eines Einfamilienwohnhauses*
beschrieben. Dies folgt klar aus dem Regelungsinhalt der Baugenehmigung, der der
Auslegung zugangig ist. Die Auslegung der erteilten Baugenehmigung unter
Hinzuziehung des Kaufvertrages deutet doch hinreichend an, dass das
Einfamilienwohnhaus ganz unabhangig von der Zugehorigkeit zum Gewerbe errichtet
werden kann. Demzufolge besteht eine Genehmigung der Wohnnutzung ohne die vom
Beklagten behauptete Einschrankung. Die Baugenehmigung entfaltet demnach eine
Legalisierungswirkung fur das Vorhaben der Klagerin. Daher hat die Klagerin bereits aus
Bestandsschutz einen Anspruch darauf, das Geb&dude weiterhin zum (allgemeinen)
Wohnen zu nutzen. Der Bauvoranfrage ist bereits aus diesem Grund stattzugeben.

Auch die Argumentation des Beklagten zur Berlicksichtigung der im notariellen
Kaufvertrag vom 14.06.1971 enthaltenen Klauseln uUberzeugt nicht. Diese haben keine
rechtliche Bindung fur die Baugenehmigung. Wenn die Baugenehmigung die Bedingung
einer Betriebsleiterwohnung nicht enthalt, sind kaufvertragliche Vereinbarungen
diesbezliglich irrelevant. Welchen Sinn hatte anderenfalls die in § 70 Abs. 1 S. 3 NBauO
vorgesehene Schriftform der Baugenehmigung?

Zudem wird bestritten, dass es sich - wie beklagtenseits behauptet wird - bei der
naheren Umgebung des streitgegenstandlichen Grundsticks um ein reines
Gewerbegebiet handeln soll. Es ist durch die Rechtsprechung anerkannt, dass der
Charakter als Gewerbegebiet entfallt, wenn im gesamten Gebiet Wohnungen zugelassen
werden, bei denen die erforderliche Betriebszugehorigkeit fehlt. Demzufolge ist hier ein
Mischgebiet mit zuldssiger (allgemeiner) Wohnnutzung gegeben. Denn auf dem
Grundstiick ,Vogelsang 16“, das im Eigentum des Herrn Konrad Wedeking steht, befindet
sich ebenfalls ein groBes Wohnhaus mit vier Wohneinheiten, das nicht von
betriebszugehorigen Personen bewohnt wird.

Beweis: Ortsbesichtigung
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Zudem hat der Beklagte ausweislich eines Artikels der Landeszeitung fur die Liineburger
Heide vom 26.08.2023 auf einem Grundstiick ostlich des Flusslaufs der Ilmenau, d.h. in
unmittelbarer Nahe zum Grundstick der Klagerin, ein Bauprojekt mit zehn neuen
Wohneinheiten genehmigt. An einem Zusammenhang mit den benachbarten
Gewerbebetrieben fehlt es hier ganz offensichtlich.

Beweis: Artikel der Landeszeitung fir die Lineburger Heide ,Investor stellt Konzept
fur Wohnanlagen am Liineburger Ortsrand vor“ vom 26.08.2023, Anlage K 6

Des Weiteren ist der Klagerin aufgrund von Informationen aus zuverlassiger Quelle
bekannt, dass generell im Plangebiet mehrere Wohngebaude ohne Zusammenhang mit
Gewerbebetrieben bewohnt werden.

Beweis: Ortsbesichtigung

Nach alledem erschliefit sich nicht, weshalb das Wohnhaus der Klagerin nicht weiter
genutzt werden sollte. Die allgemeine Wohnnutzung pragt das Gebiet mit.

Im Ubrigen ist anerkannt, dass Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans
zulassig sind. Eine solche Befreiung ist hier spatestens deshalb zu erteilen, weil es
ansonsten zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fur die Klagerin kame. Die
heutigen Gewerbebetriebe bendtigen in der Regel keine Betriebsleiterwohnung. Die
Situation wahrend der Corona-Pandemie hat gezeigt, dass betriebsleitende Tatigkeiten
auch regelmaBig von anderen Standorten aus erledigt werden konnen und Lieferanten
und Kunden immer haufiger auf digitale Kommunikation zurtickgreifen. All dies fiihrt
dazu, dass haufig keine permanente Anwesenheit eines Betriebsangehorigen vor Ort
mehr erforderlich ist. Demzufolge wird auch im Rahmen einer Nachfolge in der Regel nur
ein Gewerbemieter gefunden, der nicht am Wohnen vor Ort interessiert ist. So liegt der
Fall auch hier. Dies darf jedoch nicht zum Verfall der bestehenden Wohngebaude und zu
einer fehlenden Verwertbarkeit des klagerischen Eigentums fihren.

Degner

Rechtsanwalt

Hinweise des LJPA: Das Gericht hat mit Verfugung vom 20.09.2023 den Bebauungsplan
der Hansestadt Luneburg ,Gewerbegebiet westlich der limenau® vom 23.04.1970
beigezogen.

AuRerdem hat das Gericht mit Verfigung vom 02.10.2023 die Hansestadt Lineburg,
vertreten durch die Oberburgermeisterin, ordnungsgemaf beigeladen und den Ubrigen
Beteiligten eine Abschrift des Beiladungsbeschlusses Ubersandt.




Anlage K 1

Urkundenrolle Nummer 2045 / 71

Verhandelt in Liineburg am 14.06.1971

[..]

Die Erschienenen lieBen folgenden
KAUFVERTRAG

beurkunden und erklarten:

I. Grundbuchstand

Im nachfolgend aufgefiihrten Grundbuch ist folgendes Eigentum
eingetragen:

Amtsgericht Lineburg, Wohnungsgrundbuch von Lineburg Blatt
5310

Eigentum an dem Grundstick Gemarkung Lineburg, Flur 15,
Flurstick 46/2, Freifliache

Zum Zeitpunkt der Grundbucheinsicht war Folgendes eingetragen:

in Abteilung I: Die Stadt Lineburg als Alleineigentumerin

[..]

II. Verkauf

Die Stadt Lineburg verkauft und ubertragt das vorstehend
beschriebene Grundstiickseigentum mit allen Rechten und
Bestandteilen an Frau Viktoria Mauer.

[..]

VIII. SchluBbestimmungen
[..]

(3) Das verkaufte Grundstiick darf nur gewerblich entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet
westlich der Ilmenau“ der Stadt Liineburg vom 23.04.1970
genutzt werden.

[..]

Hinweis des LJPA: Vom Abdruck der ubrigen Bestandteile des notariellen
Kaufvertrags wurde abgesehen.




Anlage K 2

Landkreis Liuneburg
Frau Die Kreisverwaltung
Bauamt
Auf dem Michaeliskloster 4
2120 Lineburg

Viktoria Mauer

GartenstraBe 4

2250 Husum
Telefon: 04131-150
19.03.1974
Baugenehmigung (Nr. 413/74)
Vorhaben: Neubau eines Einfamilienwohnhauses (Bauabschnitt 2)

Flurstick: Gemarkung Lineburg, Flur 15, Flurstick 46/2,
Gewerbegebiet (Grundstiick erworben aufgrund
notariellen Kaufvertrags mit der Stadt Lineburg
vom 14.06.1971)

Baustelle: Vogelsang 10, 2120 Lineburg

Sehr geehrte Frau Mauer,

auf Antrag erteilen wir Ihnen nach § 70 NBauO unbeschadet
privater Rechte Dritter die Genehmigung, das vorgenannte
Bauvorhaben entsprechend den beiliegenden gepriften
Bauunterlagen und nach MaBgabe der folgenden Auflagen zu
errichten:

1. An der Baustelle ist ein Schild, das die Bezeichnung des
Bauvorhabens und die Namen und Anschriften des Bauherrn,
des Entwurfsverfassers, des Bauleiters und der am Rohbau
beteiligten Unternehmen enthalten muss, dauerhaft und vom
6ffentlichen Verkehrsraum aus sichtbar anzubringen.

2. Ergibt sich im Laufe der Bauausfiihrung die Notwendigkeit,
vom genehmigten Bauplan abzuweichen, so ist vor
Ausfithrung die Baugenehmigung einzuholen. Eigenmidchtige
Abweichungen vom genehmigten Bauplan kénnen mit einem
BuBgeld bis zu 50.000,00 DM geahndet werden.

[..]

Die Baugenehmigung ergeht im Anschluss an die Baugenehmigung
des Landkreises Liineburg Nr. 675/73 vom 13.06.1973 zur
Errichtung der Halle fiir ein Baderstudio (Bauabschnitt 1).

Hinweis des LJPA: Vom Abdruck der Ubrigen, ordnungsgemaflen Bestandteile des
Baugenehmigungsbescheids einschlieflich der ordnungsgemafen
Rechtsbehelfsbelehrung wurde abgesehen.

Mit freundlichen GriBen

i. A. (gznenuzuz 52@0%@&/(Landkreis Liineburg)
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z.'.; 3
/
= 9|  Wohnbe-
g bauung
2]
t_’ ." .. H

inamiien aus " l'
einfamiienhaus 1 3
£
L

e

der Kldgerin ;

= F 3
H d ' o
H .

i

Landwirtschaftliche
<Flichen 2>



Anlage K 4

Landkreis Liineburg - Postfach 1029 — 21335 Liineburg

Landkreis Liineburg
Bauamt

Auf dem Michaeliskloster 4
21335 Lineburg

Viktoria Mauer Raum 24

Frau

Frau Woltak
Am Stadtwall 14 Tel: 04131/1812-255
25183 Husum Fax: 04131/1812-257

Unser Zeichen: Bau/22/12/214
Liineburg, 03.07.2022

Ablehnung Ihres Antrags auf Erteilung eines Bauvorbescheids

Bauvorhaben: Umnutzung Betriebsleiterwohnhaus als allgemeines Wohnhaus
Baustelle: Vogelsang 10, 21335 Liineburg

Gemarkung: Liineburg

Flur, Flurstiick: Flur 15, Flurstiick 46/2

Sehr geehrte Frau Mauer,

es ergeht hiermit der folgende Bescheid:

Ihre Bauvoranfrage vom 27.05.2022 wird abgelehnt.

L.

Laut Thres Schreibens vom 27.05.2022 begehren Sie die Erteilung eines Bauvorbescheids,
durch den festgestellt wird, dass das auf Threm Grundstiick ,,Vogelsang 10, 21335 Liineburg*
in der Gemarkung Liineburg, Flur 15, Flurstiick 46/2 vorhandene Einfamilienwohnhaus als
allgemeines Wohnhaus genutzt werden kann, d.h. unabhéngig jeglicher gewerblichen Nutzung.
Hierzu haben Sie als Anlage die erforderlichen (Bau-)Unterlagen eingereicht.

Das besagte Wohnhaus befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet
westlich der Ilmenau‘ der Stadt Liineburg vom 23.04.1970. Das Baugrundstiick ist — wie der
gesamte Bereich westlich des Flusslaufs der Ilmenau — in diesem Bebauungsplan als
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) ausgewiesen.

Ihnen wurde zundchst im Jahr 1973 die Neuerrichtung einer Gewerbehalle zum Betrieb eines
Biderstudios genehmigt. In den diesbeziiglichen Bauantragsunterlagen ist der Neubau der
Gewerbehalle explizit als ,,1. Bauabschnitt* gekennzeichnet. Im Jahr 1974 reichten Sie im
Rahmen des ,,2. Bauabschnitts* den Bauantrag zur Errichtung eines Einfamilienwohnhauses
auf Threm Betriebsgelidnde ein. Dieses Wohnhausgebdaude wurde mit Bescheid Nr. 413/74 am
19.03.1974 genehmigt.
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II.

Bei der Nutzung des Wohnhauses als Betriebsleiterwohnung einerseits oder als allgemeine
(bzw. ,,isolierte®) Wohnung andererseits handelt es sich baurechtlich um unterschiedliche
Nutzungszwecke, sodass in der Sache eine genehmigungspflichtige Nutzungsinderung
vorliegt. Das Bauplanungsrecht behandelt das Wohnen von Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet sind, in § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO anders als das insbesondere in §§ 3 bis 6 BauNVO
geregelte allgemeine Wohnen.

Ein positiver Bauvorbescheid kann indes nicht erteilt werden.

Der rdumliche und funktionale Zusammenhang Ihres Wohngebdudes zu dem ein Jahr zuvor
genehmigten Béderstudio war im Zeitpunkt der Genehmigungserteilung unstrittig und
eindeutig aus den von Ihnen eingereichten Bauantragsunterlagen erkennbar. [...]

Hinweis des LJPA: Vom Abdruck der weiteren, insoweit ordnungsgemalen
Ausfuhrungen des Beklagten wurde zu Prafungszwecken abgesehen.

Gemil § 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Ausnahmsweise konnen jedoch Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen
werden, wenn die Wohnungen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind. Das im Jahr 1974 beantragte
Wohnhausgebdude war somit gemdfl § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO zuldssig, da Sie als
Betriebsinhaberin die Wohnung nutzten und auch die {ibrigen Voraussetzungen vorlagen. Das
Gebdude kann demgegeniiber nicht unabhdngig jeglicher gewerblichen Nutzung bewohnt
werden.

Eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans wurde nicht beantragt und kommt
auch der Sache nach nicht in Betracht. Die vor diesem Hintergrund in das vorliegende
Verfahren einbezogene Hansestadt Liineburg hat am 20.06.2022 ihr Einvernehmen geméB § 36
BauGB zur Bauvoranfrage versagt.

Ihrer Bauvoranfrage musste somit die Zustimmung versagt werden [...].

Hinweis des LJPA: Vom Abdruck der nicht zu beanstandenden Ausflhrungen zu
Gebuhren und Auslagen sowie der ordnungsgemalen Rechtsbehelfsbelehrung wurde
abgesehen.

Mit freundlichen Grii3en
Im Auftrag

Sabrina Woltak (Fachdienst Bauen)




Landkreis Liineburg - Postfach 1029 — 21335 Liineburg

An das

Verwaltungsgericht Liineburg
Adolph-Kolping-Stralle 16
21337 Liineburg

—per EGVP —
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Landkreis Liineburg
Bauamt

Auf dem Michaeliskloster 4
21335 Lineburg

Raum 12

Frau Dr. Hubert

Tel: 04131/1812-264

Fax: 04131/1812-257

Unser Zeichen: Bau/22/12/214
Lineburg, 09.11.2023

In dem verwaltungsgerichtlichen Verfahren

Mauer ./. Landkreis Liineburg, beigeladen: Hansestadt Liineburg
- 5A 2189/23 -

wegen Bauvorbescheids

beantragen wir,

die Klage abzuweisen.

Den uns vorliegenden Verwaltungsvorgang Ubersenden wir anbei.

Begrindung:
Die Klage kann keinen Erfolg haben.

Die Voraussetzungen fur eine Untatigkeitsklage liegen nicht vor. Die Klagerin hat zwar erst
nach Ablauf der Drei-Monats-Frist Untatigkeitsklage erhoben. Jedoch konnte der
Landkreis wegen Terminschwierigkeiten nicht innerhalb der sonst Ublichen Fristen Uber
den Widerspruch entscheiden. Damit war die Klageerhebung verfriht, weil ein
zureichender Grund daflr vorlag, dass Uber den Widerspruch noch nicht entschieden
wurde.

Il
Die Klage ist zudem unzulassig.

Eine Bauvoranfrage ist nach § 73 NBauO nur zulassig, wenn sie auf den Erlass eines
Bauvorbescheides gerichtet ist. Ein Bauvorbescheid ist ein gesetzlich besonders
vorgesehenes Rechtsinstitut fir ein von der bauwilligen Person definiertes Bauvorhaben
und nach der hdchstrichterlichen Rechtsprechung ein ,vorweggenommener Teil der
Baugenehmigung“. Diese Funktion kann der Bauvorbescheid indes nur erflllen, wenn er
ein genehmigungspflichtiges Bauvorhaben betrifft. Die Klagerin geht jedoch ganz
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offensichtlich davon aus, weder eine genehmigungspflichtige Anlage baulich neu errichten
noch ein bestehendes Gebdude genehmigungspflichtig umnutzen zu wollen. Daher
bendtigt sie nach ihren eigenen Angaben gar keine Baugenehmigung.

Hiervon ausgehend hat die Klagerin kein Interesse an der sachlichen Bescheidung der
von ihr gestellten Bauvoranfrage. Es ist nicht Sinn einer Bauvoranfrage, durch die
zustandige Bauaufsichtsbehdrde und ggf. Gerichte die Auslegung einer unstreitig erteilten
Baugenehmigung klaren zu lassen.

Sollte die Klagerin tatsachlich an ihrer Rechtsansicht festhalten, moge sie ihr Wohnhaus
an Dritte vermieten und dann das weitere Verhalten des Beklagten abwarten. Gegen
etwaige bauaufsichtliche Ma3nahmen stiinde ihr der Rechtsweg offen.

Trotz alledem ist der Beklagte mit Blick auf den klagerischen Vortrag nicht untatig
geblieben, sondern hat den auf der vorgelegten Ubersichtskarte (Anlage K 3) abgebildeten
Bereich westlich des Flusslaufs der Ilimenau - dieser Bereich entspricht dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet westlich der limenau® — einer
bauaufsichtlichen Uberpriifung unterzogen.

Die Uberpriifung hat Folgendes ergeben:

Aus der Planurkunde des beigezogenen Bebauungsplans der Beigeladenen ergibt sich,
dass der Beschluss des Bebauungsplans durch die Beigeladene nicht ortsublich bekannt
gemacht worden ist. Wir halten dies jedoch nicht fur einen beachtlichen Fehler. Selbst
wenn, ist der Bebauungsplan seit 50 Jahren in Kraft, so dass der Fehler durch Zeitablauf
unbeachtlich ware.

Uberdies befinden sich im besagten Bereich zahlreiche Gewerbebetriebe sowie ein
Lagerhaus und eine Tankstelle. Daruber hinaus wurden lediglich zwei Wohnhauser
errichtet und zwar dasjenige der Klagerin (,Vogelsang 10“) und das von der Klagerin
bereits benannte Wohnhaus des Herrn Konrad Wedeking (,Vogelsang 16“, Flur 15,
Flurstick 50/1).

Beweis: Katasterauszug, Anlage B 1

Auf dem Grundstlick des Herrn Wedeking befindet sich neben einer gro3en Halle, in der
ein Rasenmaher-Fachhandel untergebracht ist, ein Wohnhaus mit vier vermieteten
Wohneinheiten. Ein Verhaltnis der Mietparteien zum Rasenmaher-Fachhandel ist nicht
erkennbar. Der Beklagte hatte von diesem Umstand bis zur Durchfihrung der soeben
beschriebenen Untersuchung keine Kenntnis.

Als untere Aufsichtsbehorde hat der Beklagte Herrn Wedeking mit Schreiben vom
02.11.2023 darauf hingewiesen, dass der Verdacht bestehe, auf seinem Grundstick
,vogelsang 16 finde eine betriebsunabhangige Wohnnutzung statt. Er wurde
aufgefordert, bis zum 24.11.2023 zum Umfang der Wohnraumnutzung und zum Verhaltnis
der Mietparteien zum Rasenmaher-Fachhandel Stellung zu nehmen.

Beweis: Schreiben an Herrn Wedeking vom 02.11.2023, Anlage B 2

Der Beklagte hat die Absicht, die auf dem Grundstick ,Vogelsang 16“ bestehende, allem
Anschein nach illegale Wohnnutzung nach Ablauf der dem Betroffenen gesetzten
Anhorungsfrist durch Bescheid zu untersagen. Es ist dem Beklagten ein besonderes
Anliegen, den Charakter des Gewerbegebiets zu schitzen. Lediglich die Umsetzung der
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erforderlichen bauaufsichtlichen Mallinahmen wird noch eine gewisse Zeit in Anspruch
nehmen.

Weitere, betriebsabhangige oder allgemeine Wohnnutzungen bestehen ausweislich der
durchgeflihrten bauaufsichtlichen Uberpriifung im hier relevanten Bereich nicht. Der
relevante Bereich wird raumlich klar u.a. durch den Flusslauf der limenau im Osten sowie
die landwirtschaftlichen Flachen im Studen und den Wald im Norden begrenzt. Das lasst
sich der vorliegenden Ubersichtskarte entnehmen. In diesem mafgeblichen Bereich ist
die Gewerbenutzung pragend. Der Neubau der Wohnanlagen am Luneburger Ostrand hat
raumlich nichts mit dem hier relevanten Bereich zu tun und ist fir den Gebietscharakter
nicht pragend.

Uberdies ist dem Beklagten véllig schleierhaft, aus welcher ,zuverlassigen Quelle“ die
Klagerin ihre anderweitigen ,Informationen® erhalten haben will. Die Klagerin mdge hierzu
naher vortragen, da der Beklagte derart ins Blaue hinein gemachten Behauptungen nicht
nachgehen kann.

Im Auftrag

Dr. Stephanie Hubert

(Leitung Bauamt)

Hinweis des LJPA: Es ist davon auszugehen, dass hinsichtlich drei von vier der auf
dem Grundstiuck des Herrn Wedeking errichteten Wohneinheiten tatsachlich kein
Zusammenhang der Wohnnutzung mit ansassigen Gewerbebetrieben besteht.




Hansestadt Liineburg, Am Ochsenmarkt 1, 21335 Liineburg

An das

Verwaltungsgericht Liineburg
Adolph-Kolping-Strafle 16
21337 Liineburg

—per EGVP -

In dem verwaltungsgerichtlichen Verfahren
Mauer ./. Landkreis Liineburg,
beigeladen: Hansestadt Liineburg
-5A2189/23 -

beantragen wir fiir die Beigeladene,

die Klage abzuweisen.
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Hansestadt Luneburg

Rechtsamt

Am Ochsenmarkt 1

21335 Liineburg
Michael Kahr

Raum 101

Telefon: 04131 / 943-102
Telefax: 04131 / 943-133
Unser Zeichen: 3 Bei 345/23

Thr Zeichen: 5 A 2189/23
01.12.2023

Die Beigeladene schlieit sich vollumfianglich den Ausfiihrungen des Beklagten an. Auch
der Hansestadt Liineburg ist es ein wichtiges Anliegen, den gewerblichen Charakter des
Plangebiets ,,Gewerbegebiet westlich der Ilmenau* zu erhalten und zu schiitzen.

Im Auftrag
Michael Kahr

(Rechtsamtsleiter)



Landkreis Lineburg - Postfach 1029 — 21335 Liineburg

An das

Verwaltungsgericht Liineburg
Adolph-Kolping-Strafie 16
21337 Liineburg

—per EGVP —

In dem verwaltungsgerichtlichen Verfahren
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Landkreis Liineburg
Bauamt

Auf dem Michaeliskloster 4
21335 Lineburg

Raum 12

Frau Dr. Hubert

Tel: 04131/1812-264

Fax: 04131/1812-257

Unser Zeichen: Bau/22/12/214
Lineburg, 08.04.2024

Mauer ./. Landkreis Liineburg, beigeladen: Hansestadt Liineburg

-5 A2189/23 -

uberreicht der Beklagte den zwischenzeitlich ergangenen Widerspruchsbescheid vom
05.04.2024. Dieser wurde auf elektronischem Versandwege am gleichen Tage dem
Rechtsanwalt der Klagerin ubersandt. Der Beklagte hat darin den Widerspruch der
Klagerin gegen den Bescheid vom 03.07.2022 unter Bezugnahme auf diesen als

unbegriindet zuriickgewiesen.

Anlage: Widerspruchsbescheid des Beklagten vom 05.04.2024.

Im Auftrag
Dr. Stephanie Hubert

(Leitung Bauamt)

Hinweis des LJPA: Vom Abdruck des Widerspruchsbescheids wird abgesehen. Es ist
davon auszugehen, dass dieser den genannten Inhalt hat und mit einer ordnungsgemaflien

Rechtsbehelfsbelehrung versehen wurde.
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Vermerk fiir die Bearbeitung

Die Angelegenheit ist aus anwaltlicher Sicht unter Berucksichtigung des Begeh-
rens der Mandantin zu begutachten. Es ist zu allen aufgeworfenen Fragen (ggf.
hilfsweise oder erganzend) Stellung zu beziehen. Das Gutachten soll auch
Uberlegungen zur ZweckmaRigkeit des Vorgehens enthalten. Ein Sachbericht
ist nicht zu fertigen.

Bearbeitungszeitpunkt ist der 18.04.2024.
Magliche Antrage an ein Gericht sind auszuformulieren.

Die Formalien (Unterschriften, Vollmachten, Zustellungen etc.) sind in Ordnung,
soweit sich aus dem Aktenstuck nicht ausdricklich etwas anderes ergibt. Soweit
erwahnte Anlagen nicht oder nicht vollstandig abgedruckt wurden, ist davon
auszugehen, dass sie vollstandig beigefiigt waren und den angegebenen Inhalt
haben. Nicht abgedruckte Passagen und Bestandteile der Akte sind flr die Be-
arbeitung ohne Bedeutung oder zu Prifungszwecken nicht abgedruckt. Vom
Recht auf Akteneinsicht ist kein Gebrauch zu machen. Es ist davon auszuge-
hen, dass die abgedruckten Aktensticke vollstandig sind und daruber hinaus
keine weiteren Informationen gewonnen werden konnen.

Die im Sachverhalt enthaltenen tatsachlichen Angaben sind zutreffend, sofern
sie nicht bestritten sind. Sollte eine weitere Sachverhaltsaufklarung fur erforder-
lich gehalten werden, so ist davon auszugehen, dass keine weiteren Angaben
erlangt werden konnen, die Uber die in dem Aktenauszug enthaltenen hinaus-
gehen.

Die behordlichen Zustandigkeiten sind gewahrt. Der Landkreis Luneburg ist
richtiger Beklagter.

§ 34 Abs. 3a BauGB ist nicht zu prufen. § 10 Abs. 2 BauGB ist nicht einschlagig.

Die Frage der ortsublichen Bekanntmachung des Beschlusses des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet westlich der [Imenau” ist anhand des BauGB in der zum
01.02.2024 geltenden Fassung zu prufen.

Es ist davon auszugehen, dass sich das klagerische Vorhaben nach dem Mal}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt und die Erschlie-
Rung gesichert ist.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich im Bezirk des Verwaltungsgerichts LU-
neburg.

Es ist davon auszugehen, dass es sich bei der angestrebten Umwandlung eines
Betriebsleiterwohnhauses in allgemeine Wohnungen ohne Bezug zu einem Ge-
werbebetrieb um eine genehmigungsbeduirftige Nutzungsanderung einer bauli-
chen Anlage i.S.v. § 59 NBauO handelt.



