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Wichtige neue Entscheidung

Baurecht: Zu den Anforderungen an ein ordnungsgemafes Ersuchen der Bauauf-
sichtsbehorde gegeniber der Gemeinde im Sinne von § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB

§ 36 Abs. 2 Satz 2, § 246 Abs. 15 BauGB, § 80 Abs. 5 VwWGO

Einvernehmen der Gemeinde

Ordnungsgemalies Ersuchen im Sinne des § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB
Fiktionsfrist

Asylbewerberunterkunft

Digitaler Bauantrag

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 26.02.2025, Az. 2 CS 25.290

Orientierungssatz der LAB:

Die Fiktionsfrist des nach § 36 BauGB erforderlichen gemeindlichen Einvernehmens
lauft in den Fallen, in denen der Bauantrag nicht durch Landesrecht vorgeschrieben

bei der Gemeinde einzureichen ist, erst mit einem ordnungsgeméaflen Ersuchen der

Genehmigungsbehdrde (Bauaufsichtsbehoérde) gegenltiber der Gemeinde an.

Hinweis:

In seiner Entscheidung hatte der 2. Senat des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs
(BayVGH) erneut Gelegenheit, sich zu den Anforderungen an eine ordnungsge-
male, das Anlaufen der Frist nach § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB (bzw. § 246 Abs. 15
BauGB) auslosende, Beteiligung der Gemeinde zu aullern (siehe auch Beschluss
vom 09.01.2024, Az. 2 CS 23.2010, juris — ebenfalls von uns als ,Wichtige neue Ent-
scheidung” veroéffentlicht).

Hinweis: Diese Entscheidung wird gleichzeitig auf unserer Internetseite sowie X (vormals Twitter) (@LA_Bayern) eingestellt.
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l.
Nach Eingang eines am 05.11.2024 digital beim zustandigen Landratsamt einge-
reichten Bauantrags fur eine ,Nutzungsanderung von Verkaufs- und Buroraumen
zum Fluchtlingswohnheim (29a/b), Nachtragliche Genehmigung des Einbaus einer
Zwischendecke und Einbau von Raumen in das DG (29a), Nutzungsanderung Be-
triebswohnung im 1.0G zu Buro und nachtragliche Genehmigung Anbau Abstellraum
im OG (31)“ auf einem Baugrundstuck in einem mittels qualifizierten Bebauungsplans
festgesetzten Gewerbegebiet stellte das Landratsamt der antragstellenden Ge-
meinde die Antragsunterlagen am 06.11.2024 digital zur Verfigung und bat um Ent-
scheidung Uber das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB bis
zum 07.01.2025 mit dem Hinweis darauf, dass das gemeindliche Einvernehmen
gem. § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB als erteilt gelte, wenn es nicht innerhalb der o.g.

Frist verweigert werde.

Nachdem die Beigeladenen den Bauantrag teilweise zurickgenommen hatten, er-
teilte das Landratsamt mit Bescheid vom 12.12.2024 eine Baugenehmigung zur ,Nut-
zungsanderung von Verkaufs- und Blroraumen zum Flichtlingswohnheim (29a/b)"“.
Der Baugenehmigungsbescheid enthalt eine auf § 31 Abs. 1i.V.m. § 246 Abs. 11
BauGB gestutzte Ausnahmeerteilung. Das gemeindliche Einvernehmen gelte als er-
teilt, da es nicht innerhalb der gesetzlichen Monatsfrist des § 246 Abs. 15 BauGB
verweigert worden sei. Auf eine von der Antragstellerin am 19.12.2024 bekannt ge-
machte Veranderungssperre und das am 20.12.2024 ausdrucklich verweigerte Ein-
vernehmen komme es daher nicht mehr an. Etwas anderes ergabe sich auch nicht
aus dem Umstand, dass der Gemeinde vom Landratsamt beim Ersuchen um das
Einvernehmen falschlicherweise die Geltung der Zwei-Monats-Frist des § 36 Abs. 2
Satz 2 BauGB und ein Fristablauf erst am 07.01.2025 mitgeteilt wurde.

Il.
Der BayVGH hob die den Antrag ablehnende Entscheidung des Verwaltungsgerichts
auf und ordnete die aufschiebende Wirkung der Klage der Gemeinde gegen die er-

teilte Baugenehmigung an. Die Einvernehmensfiktion sei nicht eingetreten.

Entgegen der Auffassung der Antragstellerin richtete sich die Frist flr die Erklarung

Uber das gemeindliche Einvernehmen zwar nach § 246 Abs. 15 BauGB, obwohl der



Bauantrag auch das nicht der Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden
dienende Teilvorhaben ,Nutzungsanderung Betriebswohnung im 1.0G zu Buro und
nachtragliche Genehmigung Anbau Abstellraum im OG (31)", das die Beigeladenen
spater zurickzogen, beinhaltete. Fur dieses Teilvorhaben hatte jedoch — fur sich ge-
nommen — kein Einvernehmenserfordernis nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB bestan-
den, da sich seine Zulassigkeit nicht nach den §§ 31, 33 bis 35 BauGB, sondern
nach § 30 Abs. 1 BauGB beurteilt hatte. Nachdem ein Einvernehmenserfordernis zu
dem ursprunglichen Gesamtvorhaben somit nur deshalb bestand, weil dieses eine
der Unterbringung von Fluchtlingen dienende Anlage im Sinne von § 246 Abs. 15
BauGB umfasste, richtete sich die malRgebliche Einvernehmensfrist hier — unabhan-
gig von der spateren Teilricknahme des Bauantrags — nach § 246 Abs. 15 BauGB.
Ob die Vorschrift auch dann Anwendung findet, wenn ein Gesamtvorhaben neben
einer der Unterbringung von Flichtlingen dienenden Anlage im Sinne von § 246
Abs. 15 BauGB noch weitere (untergeordnete) Teilvorhaben beinhaltet, die nicht der
Unterbringung von Fluchtlingen dienen und fur sich betrachtet ein Einvernehmenser-
fordernis nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB begrunden, liel3 der Senat offen.

Allerdings sei die Genehmigungsfiktion nach Ablauf der Monatsfrist nicht eingetreten,
weil die Frist, mangels ordnungsgemafien Ersuchens des Landratsamts im Sinne
des § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB, schon gar nicht angelaufen war. Ein ordnungsgema-
Res Ersuchen im Sinne von § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB musse nach Auffassung des
2. Senats des BayVGH in Anbetracht der weitreichenden Folgen der Zustimmungs-
fiktion aus Grunden der Rechtssicherheit eindeutig als solches formuliert sein; maf3-
geblich sei insoweit der Empfangerhorizont der Gemeinde. Diese musse erkennen
kénnen, dass und in welcher Hinsicht die gegebenenfalls eine Fiktionswirkung auslo-
sende Frist in Gang gesetzt wird. Diesen Anforderungen werde das Schreiben des
Landratsamts nicht gerecht, da es fehlerhaft die regulare Frist des § 36 Abs. 1 Satz 1
BauGB nenne und die Gemeinde daher einem Irrtum Uber das Vorliegen eines Aus-
nahmefalls nach § 246 Abs. 15 BauGB unterlegen habe, da es sich bei der genann-
ten Zwei-Monats-Frist um den Regelfall handele. Die Fiktionsfrist sei daher nicht an-
gelaufen und die streitgegenstandliche Baugenehmigung daher ohne das erforder-
liche Einvernehmen der Gemeinde erteilt worden. Die Baugenehmigung sei daher
rechtswidrig und die dagegen gerichtete Klage der Gemeinde voraussichtlich erfolg-

reich. Unerheblich war es flr den 2. Senat, dass die Sondervorschrift des § 246



Abs. 15 bereits zum 20.10.2015 in das BauGB eingefugt wurde, damit bereits seit
mehr als 9 Jahren in Kraft ist, die Gemeinde diese aus anderen Genehmigungsver-
fahren Uber Asylbewerberunterklinfte kannte und Uber eine eigene Abteilung ,Planen
und Bauen® verfugt, worauf das Verwaltungsgericht noch entscheidungserheblich ab-

gestellt hatte.

I1.
Die Entscheidung Uberzeugt aus Sicht der Landesanwaltschaft Bayern nicht. Soweit
der 2. Senat hinsichtlich eines ordnungsgemafen Ersuchens auf eine Entscheidung
des OVG Munster verweist, Uberzeugt das nicht, weil sich im dortigen Verfahren aus
dem entscheidungserheblichen Schreiben Uberhaupt kein Anhaltspunkt fur das In-
Gang-Setzen einer eine Fiktionswirkung auslosenden Frist ergab. Dies war vorlie-
gend aufgrund der konkreten Wortwahl ,Entscheidung Uber das gemeindliche Einver-
nehmen nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB*, die das Landratsamt verwendet hatte, of-
fensichtlich nicht der Fall. Im Ubrigen war die Gemeinde vor allem deshalb von der
regularen Zwei-Monats-Frist ausgegangen, weil die verkurzte Frist des § 246 Abs. 15
BauGB nach Auffassung der Gemeinde wegen des Teilvorhabens, das nicht der Un-
terbringung von Flichtlingen diene, nicht anwendbar sei. Insoweit hat der 2. Senat
aber eindeutig anders entschieden. Mithin lag lediglich ein Irrtum Uber die — nicht zur
Disposition der Beteiligten stehende — Fristlange vor, nicht aber Gber den Umstand,
dass eine Beteiligung nach § 36 BauGB vorliegt und diese vom Gesetzgeber fristge-

bunden und mit Genehmigungsfiktion ausgestaltet ist.

Die Landesanwaltschaft Bayern nimmt die Entscheidung nicht nur zum Anlass, er-
neut auf die in § 246 Abs. 15 BauGB ziemlich ,versteckte®, bis zum 31.12.2027 be-
fristete Regelung der verkirzten Frist zur Erteilung des gemeindlichen Einverneh-
mens bei Bauvorhaben, die der Unterbringung von Fluchtlingen oder Asylbegehren-

den dienen, ausdrucklich hinzuweisen.

Nachdem die Einreichung des Bauantrags bei der Bauaufsichtsbehdrde aufgrund
des neu gefassten und am 01.01.2025 in Kraft getretenen Art. 64 Abs. 1 Satz 1
BayBO der Regelfall ist, gilt es fur die Bauaufsichtsbehdrden nun in jedem Fall darauf
zu achten, den Fristlauf durch ein ordnungsgemafes Ersuchen in Gang zu setzen. In

diesem Zusammenhang weist die Landesanwaltschaft auch ausdricklich auf die



Vollzugshinweise des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr
vom 04.02.2025 (StMB-24-4101-2-129-680) hin. Diese fuhren (unter Nr. I. 9., S. 14)
aus, soweit die Baurechtsbehorde nach Art. 64 Abs. 1 Satz 2 BayBO verpflichtet ist,
die Gemeinde unverzuglich dber den Eingang und Inhalt eines Bauantrags in Kennt-
nis zu setzen, erfolgt damit noch nicht die ggf. erforderliche Beteiligung der Ge-
meinde nach § 36 BauGB. Erst nach Prufung der Vollstandigkeit und etwaigen Nach-
forderung von Unterlagen durch das Landratsamt, wird der (vervollstandigte) Bauan-
trag vom Landratsamt an die Gemeinde zur Entscheidung Uber das gemeindliche
Einvernehmen nach § 36 BauGB weitergeleitet. Dabei ist kiinftig die vom 2. Senat
des BayVGH geforderte Sorgfalt im Hinblick auf die Nennung von Fristen zu beach-

ten, auch wenn es sich um automatische Ablaufe handelt.

Dr. Sander
Oberlandesanwalt
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Baugenehmigung

FINI, ***xxsx %% sk Gemarkung F*++*

(Antrag nach § 80 Abs. 5 VwWGO);

hier: Beschwerde der Antragstellerin gegen den Beschluss des Bayerischen Verwal-
tungsgerichts Augsburg vom 29. Januar 2025,

erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 2. Senat,

durch den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof Koehl,
die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Dr. Volckens,

die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Schindler

ohne mundliche Verhandlung am 26. Februar 2025
folgenden

Beschluss:

I. Unter Abanderung des Beschlusses des Verwaltungsgerichts Augs-
burg vom 29. Januar 2025 wird die aufschiebende Wirkung der Klage
der Antragstellerin gegen die Baugenehmigung des Antragsgegners
vom 12. Dezember 2024 angeordnet.

II. Der Antragsgegner hat die Kosten des Verfahrens in beiden Rechts-
zugen zu tragen. Die Beigeladenen tragen ihre aufiergerichtlichen
Kosten in beiden Rechtszugen selbst.

lll. Der Streitwert fur das Beschwerdeverfahren wird auf 7.500 € festge-
setzt.



Griinde:

Die Antragstellerin wendet sich im einstweiligen Rechtsschutzverfahren gegen die Er-
teilung einer Baugenehmigung ohne Ersetzung ihres gemeindlichen Einvernehmens.

Mit digital beim Landratsamt O******** eingereichten Bauantrag vom 5. November
2024 beantragten die Beigeladenen die Erteilung einer Baugenehmigung fur das Bau-
vorhaben ,Nutzungsanderung von Verkaufs- und Blroraumen zum Flichtlingswohn-
heim (29a/b), Nachtragliche Genehmigung des Einbaus einer Zwischendecke und Ein-
bau von Raumen in das DG (29a), Nutzungsanderung Betriebswohnung im 1.0G zu
Biro und nachtragliche Genehmigung Anbau Abstellraum im OG (31)" auf den Grund-
stiicken FINrn. ******* ynd ****** der Gemarkung F*****.

Die Vorhabengrundstlicke liegen im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungs-
plans ¥ ** *rekwkkiin wki sk wekeer@ der Antragstellerin. Dieser setzt im Bereich der
Vorhabengrundstlicke ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO fest und bestimmtin §
2 Nr. 1.3.2. lit d) der textlichen Festsetzungen, dass Anlagen flr soziale Zwecke darin
ausnahmsweise zulassig sind.

Am 6. November 2024 stellte das Landratsamt der Antragstellerin die Antragsunterla-
gen digital zur Verfigung und bat um Entscheidung Gber das gemeindliche Einverneh-
men nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB bis zum 7. Januar 2025 mit dem Hinweis darauf,
dass das gemeindliche Einvernehmen gem. § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB als erteilt gelte,
wenn es nicht innerhalb der o0.g. Frist verweigert werde.

Am 3. Dezember 2024 beschloss der Planungs-, Bau-, Umwelt und Verkehrsaus-
schuss (im Folgenden: Bauausschuss) der Antragstellerin, das gemeindliche Einver-
nehmen nicht zu erteilen, fasste einen Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Be-
bauungsplans und beschloss zur Sicherung der Planung den Erlass einer Verande-
rungssperre. Aus dem Protokollauszug der Ausschusssitzung geht hervor, dass die
Antragstellerin die vom Landratsamt angegebene Frist bis zum 7. Januar 2025 fir die
malfdgebliche Einvernehmensfrist hielt. Nach ihrem Vortrag im gerichtlichen Verfahren
war vor Abgabe der Erklarung gegentiber dem Landratsamt eine vorherige Befassung
des Stadtrates mit dem Vorgang in der Sitzung am 17. Dezember 2024 vorgesehen.



Mit Schreiben vom 10. Dezember 2024 erklarten die Beigeladenen die Ricknahme
des Bauantrages hinsichtlich des das Gebaude H*******stralte ** betreffenden Vorha-
benteils.

Mit Bescheid vom 12. Dezember 2024 erteilte das Landratsamt den Beigeladenen eine
Baugenehmigung zur ,Nutzungsanderung von Verkaufs- und Blrordumen zum Flicht-
lingswohnheim (29a/b)“. Der Baugenehmigungsbescheid enthalt eine auf § 31 Abs. 1
i.V.m. § 246 Abs. 11 BauGB gestltzte Ausnahmeerteilung. Das gemeindliche Einver-
nehmen gelte als erteilt, da es nicht innerhalb der gesetzlichen Monatsfrist des § 246
Abs. 15 BauGB verweigert worden sei.

Am 19. Dezember 2024 wurde die Veranderungssperre bekannt gemacht. Am 20. De-
zember 2024 verweigerte die Antragstellerin gegentiber dem Landratsamt das Einver-
nehmen.

Die Antragstellerin erhob Klage und beantragte die Anordnung der aufschiebenden
Wirkung derselben. Dieser Antrag wurde mit Beschluss des Verwaltungsgerichts
Augsburg vom 29. Januar 2025 abgelehnt. Die Einvernehmensfiktion nach § 36 Abs. 2
Satz 2 BauGB i.V.m. § 246 Abs. 15 BauGB sei eingetreten. Die gesetzliche Frist des
§ 246 Abs. 15 BauGB stehe nicht zur Disposition der Beteiligten. Dass zum Zeitpunkt
der Zuleitung der Bauantragsunterlagen an die Antragstellerin auch das Teilvorhaben
,Nutzungsanderung Betriebswohnung im 1.0G zu Buro und nachtragliche Genehmi-
gung Anbau Abstellraum im OG (31)" antragsgegenstandlich gewesen sei, fuhre nicht
zur Anwendung der Zweimonatsfrist des § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB fir das Gesamt-
vorhaben, da der eindeutige Schwerpunkt des urspriinglichen Gesamtvorhabens in
der ,Nutzungsanderung von Verkaufs- und Blroraumen zum Flichtlingswohnheim
(29a/b)“ liege. Der Vorhabensteil ,Nutzungsanderung Betriebswohnung im 1.0G zu
Blro und nachtragliche Genehmigung Anbau Abstellraum im OG (31)" werde daher in
Bezug auf die geltende Einvernehmensfrist ,mitgezogen® und sei mithin ebenfalls nach
der verkirzten Frist des § 246 Abs. 15 BauGB zu bewerten. Dass das Landratsamt im
Anschreiben an die Antragstellerin vom 6. November 2024 unter Verweis auf § 36
Abs. 2 Satz 2 BauGB den 7. Januar 2025 als Fristende angegeben habe, sei unerheb-
lich. Von einer Standortgemeinde kdonne die Bestimmung der jeweils geltenden Frist-
lange zur Entscheidung Uber das gemeindliche Einvernehmen unabhangig von den
Angaben der Genehmigungsbehdrde erwartet werden.
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Mit der Beschwerde verfolgt die Antragstellerin ihr Rechtsschutzziel weiter. Sie macht
unter anderem geltend, die mafigebliche Einvernehmensfrist richte sich vorliegend
nicht nach § 246 Abs. 15 BauGB, sondern nach § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB, da Ge-
genstand des Bauantrags vom 5. November 2024 nicht nur eine Anlage zur Flucht-
lingsunterbringung im Sinne von § 246 Abs. 15 BauGB gewesen sei, sondern auch
das Teilvorhaben ,Nutzungsanderung Betriebswohnung im 1.0G zu Buro und nach-
tragliche Genehmigung Anbau Abstellraum im OG (31)", das keinen funktionalen Be-
zug zur Unterbringung von Flichtlingen habe. Jedenfalls aber sei die erfolgte Fristset-
zung des Landratsamts als Selbstbindung dahingehend zu werten, nicht vor Ablauf
des 7. Januars 2025 Uber den Bauantrag zu entscheiden.

Der Antragsgegner verteidigt den angegriffenen Beschluss. Bei dem Schreiben vom
6. November 2024 habe es sich um eine automatisierte Beteiligung gehandelt, wes-
halb darin die Zweimonatsfrist des § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB hinterlegt gewesen sei.
Die verkirzte Frist des § 246 Abs. 15 BauGB sei der Antragstellerin aus anderen Ver-
fahren bekannt. Die Vorschrift sei hier anwendbar, da es sich um ein Verfahren zur
Genehmigung von baulichen Anlagen, die der Unterbringung von Flichtlingen oder
Asylbegehrenden dienten, handele. Daran andere auch der ursprunglich antragsge-
genstandliche und vom Umfang deutlich untergeordnete Vorhabensteil ,Nutzungsan-
derung Betriebswohnung im 1.0G zu Biro und nachtragliche Genehmigung Anbau
Abstellraum im OG (31)" nichts, zumal flr dieses Vorhaben ein Einvernehmen der Ge-
meinde nicht erforderlich gewesen sei, da es den Festsetzungen des Bebauungsplans
entspreche. Die Antragstellerin habe daher nicht davon ausgehen konnen, dass vor-
liegend eine Zweimonatsfrist gelten solle.

Die Beigeladenen stellten keinen Antrag und aulRerten sich nicht zur Sache.
Im Ubrigen wird auf die Sachverhaltsdarstellung des angegriffenen Beschlusses und
die Gerichts- und Behérdenakten Bezug genommen.

1.

Die zulassige Beschwerde ist in Ansehung des Beschwerdevorbringens (§ 146 Abs. 4
Satze 3 und 6 VwGO) begrindet.
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1. Nach § 80a Abs. 3 Satz 2 VwGO i.V.m. § 80 Abs. 5 Satz 1 VwWGO kann das Gericht
auf Antrag eines Nachbarn oder der Standortgemeinde die nach § 80 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 VWGO und § 212a Abs. 1 BauGB zunachst ausgeschlossene aufschiebende
Wirkung der Anfechtungsklage gegen die Baugenehmigung anordnen, wobei es inso-
weit inhaltlich eine eigene Ermessensentscheidung trifft, die sich in erster Linie an den
Hauptsacheerfolgsaussichten orientiert.

Im hier zu entscheidenden Fall wird die Hauptsacheklage nach Ansicht des Senats
entgegen der Meinung des Erstgerichts voraussichtlich Erfolg haben, da die Fiktion
der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens bei summarischer Prifung nicht ein-
getreten ist und das gemeindliche Einvernehmen nicht ersetzt wurde. Nach der im
Verfahren des vorlaufigen Rechtschutzes nur moglichen, aber auch ausreichenden
summarischen Prifung der Sach- und Rechtslage (vgl. BVerwG, B.v. 23.2.2018 —
1 VR 11.17 —juris Rn. 15) verletzt die mit der Klage angegriffene Baugenehmigung die
Antragstellerin voraussichtlich in ihren subjektiv-6ffentlichen Rechten (§ 113 Abs. 1
Satz 1 VwGO).

Gemal § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nach den
§§ 31, 33 bis 35 BauGB im bauaufsichtlichen Verfahren von der Baugenehmigungs-
behdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde entschieden. Das Erfordernis des ge-
meindlichen Einvernehmens dient der Sicherung der in Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG und
Art. 11 Abs. 2 Satz 2 BV verankerten gemeindlichen Planungshoheit (vgl. BVerwG,
B.v. 11.8.2008 — 4 B 25.08 — juris Rn. 5). Das gemeindliche Einvernehmen ist ein als
Mitentscheidungsrecht ausgestattetes Sicherungsinstrument des Baugesetzbuchs,
mit dem die Gemeinde als sachnahe und fachkundige Behdrde und als Tragerin der
Planungshoheit in Genehmigungsverfahren mitentscheidend an der Beurteilung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens beteiligt wird (vgl. BVerwG, U.v.
14.4.2000 — 4 C 5.99 —juris Rn. 5). Entspricht ein zulassiges Vorhaben nicht den pla-
nerischen Vorstellungen der Gemeinde, kann diese den MaRstab flir die Zulassigkeits-
prifung durch Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans neu definieren und
planungssichernde MalRnahmen ergreifen.

Das Einvernehmen der Gemeinde gilt gemal § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB als erteilt,
wenn es nicht binnen zwei Monaten nach Eingang des Ersuchens der Genehmigungs-



19

20

behorde verweigert wird; dem Ersuchen gegenluber der Gemeinde steht dabei die Ein-
reichung des Antrags bei der Gemeinde gleich, wenn sie nach Landesrecht vorge-
schrieben ist. Nach § 246 Abs. 15 BauGB gilt in Verfahren zur Genehmigung von bau-
lichen Anlagen, die der Unterbringung von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden dienen,
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 das Einvernehmen abweichend von § 36
Abs. 2 Satz 2 BauGB als erteilt, wenn es nicht innerhalb eines Monats verweigert wird.

a) Vorliegend war das Einvernehmen der Antragstellerin gem. § 36 Abs. 1 Satz 1
BauGB erforderlich, da die genehmigte ,Nutzungsanderung von Verkaufs- und Biro-
raumen zum Flichtlingswohnheim (29a/b)“ der Zulassung einer Ausnahme nach § 31
Abs. 1i.V.m. § 246 Abs. 11 BauGB von den Festsetzungen des Bebauungsplan ,* **
IRk ke sk weeesneet bedarf. Der Bebauungsplan weist im Bereich der Vorhab-
engrundsticke ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO aus und bestimmt in § 2 Nr.
1.3.2. lit d) der textlichen Festsetzungen, dass Anlagen flur soziale Zwecke darin aus-
nahmsweise zulassig sind. Nach § 246 Abs. 11 BauGB gilt, soweit in den Baugebieten
nach den §§ 2 bis 8 der BauNVO Anlagen flr soziale Zwecke als Ausnahme zugelas-
sen werden koénnen, die Vorschrift des § 31 Abs. 1 BauGB mit der MalRgabe, dass
Anlagen fur soziale Zwecke, die der Unterbringung und weiteren Versorgung von
Fllchtlingen und Asylbegehrenden dienen, bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 in
der Regel zugelassen werden sollen.

b) Entgegen der Auffassung der Antragstellerin richtete sich die Frist flr die Erklarung
uber das gemeindliche Einvernehmen bei summarischer Prifung vorliegend nicht
nach § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB, sondern nach der Sondervorschrift des § 246 Abs. 15
BauGB. Zwar beinhaltete der Bauantrag vom 5. November 2024 auch das nicht der
Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden dienende Teilvorhaben ,Nut-
zungsanderung Betriebswohnung im 1.0G zu Buro und nachtragliche Genehmigung
Anbau Abstellraum im OG (31)", das die Beigeladenen spater mit Schreiben vom
10. Dezember 2024 zurlickzogen. Fur dieses Teilvorhaben hatte jedoch — fir sich ge-
nommen — kein Einvernehmenserfordernis nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB bestanden,
da sich seine Zulassigkeit nicht nach den §§ 31, 33 bis 35 BauGB, sondern nach § 30
Abs. 1 BauGB beurteilt hatte. Nachdem ein Einvernehmenserfordernis zu dem ur-
sprunglichen Gesamtvorhaben somit nur deshalb bestand, weil dieses eine der Unter-
bringung von Flichtlingen dienende Anlage im Sinne von § 246 Abs. 15 BauGB um-
fasste, richtete sich die malRgebliche Einvernehmensfrist hier — unabhangig von der
spateren Teilricknahme des Bauantrags — bei summarischer Prifung nach § 246
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Abs. 15 BauGB. Ob die Vorschrift auch dann Anwendung findet, wenn ein Gesamtvor-
haben neben einer der Unterbringung von Fluchtlingen dienenden Anlage im Sinne
von § 246 Abs. 15 BauGB noch weitere (untergeordnete) Teilvorhaben beinhaltet, die
nicht der Unterbringung von Flichtlingen dienen und fir sich betrachtet ein Einverneh-
menserfordernis nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB begrinden, bedarf keiner Entschei-
dung.

c¢) Innerhalb der gesetzlichen Monatsfrist des § 246 Abs. 15 BauGB wurde zwar durch
den Bauausschuss der Antragstellerin, der nach der Geschéaftsordnung des Stadtrates
der Antragstellerin als standiger, beschlieRender Ausschuss fur die Erteilung des ge-
meindlichen Einvernehmens zustandig ist, am 3. Dezember 2024 der Beschluss ge-
fasst, das gemeindliche Einvernehmen nicht zu erteilen. Die Ubermittlung der Einver-
nehmensversagung an das Landratsamt erfolgte jedoch erst am 20. Dezember 2024,
da die Antragstellerin — wie aus dem Beschlussauszug uber die Ausschusssitzung vom
3. Dezember 2024 hervorgeht — die vom Landratsamt angegebene Frist bis zum 7. Ja-
nuar 2025 flr mageblich hielt und eine vorherige Befassung des Stadtrates mit dem
Vorgang in der Sitzung vom 17. Dezember 2024 vorgesehen war. Als empfangsbe-
durftige Willenserklarung wird die Versagung des Einvernehmens nach § 31 VwVfG
i.V.m. § 130 BGB erst in dem Zeitpunkt wirksam, in welchem sie der Genehmigungs-
behdrde zugeht (vgl. BVerwG, U.v. 27.8.2020 — 4 C 1/19 — juris Rn. 19).

d) Eine Einvernehmensfiktion nach § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB i.V.m. 246 Abs. 15
BauGB ist bei summarischer Priifung vorliegend gleichwohl nicht eingetreten, da es
an einem ordnungsgemafen Ersuchen des Landratsamtes im Sinne von § 36 Abs. 2
Satz 2 BauGB fehilt.

Da § 246 Abs. 15 BauGB hinsichtlich des Fristbeginns keine (abweichende) Regelung
trifft, richtet sich dieser nach § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB. Vorliegend bedurfte es zur
Auslésung der verkirzten Monatsfrist des § 246 Abs. 15 BauGB nach § 36 Abs. 2
Satz 2 1.HS BauGB eines an die Antragstellerin gerichteten Ersuchens des Landrats-
amts, da der Bauantrag gem. § 8 Satz 1 DBauV in der bis zum 31. Dezember 2024
geltenden Fassung abweichend von Art. 64 Abs. 1 BayBO in der bis zum 31. Dezem-
ber 2024 geltenden Fassung bei der Bauaufsichtsbehoérde einzureichen war.

Ein ordnungsgemafes Ersuchen im Sinne von § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB muss in
Anbetracht der weitreichenden Folgen der Zustimmungsfiktion aus Grinden der



Rechtssicherheit eindeutig als solches formuliert sein; mafRgeblich ist insoweit der
Empfangerhorizont der Gemeinde. Diese muss erkennen kénnen, dass und in welcher
Hinsicht die gegebenenfalls eine Fiktionswirkung auslésende Frist in Gang gesetzt
wird (vgl. OVG NW, U.v. 9.5.2014 — 8 A 432/12 —juris Rn. 70). Unter Bertcksichtigung
dieser Maligaben stellt das Schreiben des Landratsamts vom 6. November 2024, in
dem die Antragstellerin um Entscheidung Uber das gemeindliche Einvernehmen nach
§ 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB bis zum 7. Januar 2025 gebeten wurde mit dem Hinweis
darauf, dass das gemeindliche Einvernehmen gem. § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB als
erteilt gelte, wenn es nicht innerhalb der o.g. Frist verweigert werde, kein ordnungsge-
mafes Ersuchen dar. Denn die erfolgte ,Setzung“ einer Zweimonatsfrist nach § 36
Abs. 2 Abs. 2 BauGB statt der tatsachlich einschlagigen Monatsfrist des § 246 Abs. 15
BauGB erzeugte bei der Antragstellerin einen Irrtum Gber die malRgebliche Einverneh-
mensfrist, der dazu fuhrte, das die Antragstellerin die am 3. Dezember 2024 vom Bau-
ausschuss beschlossene Versagung des gemeindlichen Einvernehmens dem Land-
ratsamt erst am 20. Dezember 2024 — nach einer Befassung des Stadtrates mit dem
Vorgang in der Sitzung am 17. Dezember 2024 und Inkrafttreten der Veranderungs-
sperre am 19. Dezember 2024 — mitteilte. Nach Auffassung des Senats war die feh-
lerhafte ,Fristsetzung” im Ersuchen des Landratsamts nach den Umstanden des vor-
liegenden Falles — anders als etwa in dem dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
vom 27. August 2020 (4 C 1.19 — juris Rn. 14) zugrunde liegenden Sachverhalt — bei
summarischer Prifung auch objektiv geeignet, bei der Antragstellerin einen entspre-
chenden Irrtum Uber die maflRgebliche Einvernehmensfrist hervorzurufen, nachdem es
sich bei der Zweimonatsfrist nach § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB um den Regelfall der
Einvernehmensfrist handelt und hinzukommt, dass der Bauantrag vom 5. November
2024 nicht nur eine Anlage zur Flichtlingsunterbringung im Sinne von § 246 Abs. 15
BauGB, sondern noch ein weiteres, nicht der Flichtlingsunterbringung dienendes Teil-
vorhaben beinhaltete, auch wenn letzteres tatsachlich nicht einer Entscheidung uber
das gemeindliche Einvernehmen bedurfte. Vor diesem Hintergrund kann sich hier die
Genehmigungsbehérde, der auch die Rechts- und Fachaufsicht tber die Gemeinde
obliegt, nicht darauf berufen, die Gemeinde hatte die fehlerhafte Rechtsauffassung der
Genehmigungsbehérde erkennen und die Entscheidung Uber das gemeindliche Ein-
vernehmen binnen Monatsfrist herbeifihren und Gbermitteln missen. Das gilt auch
unter Bericksichtigung der Interessen der Bauherren, die in Bezug auf die Auslésung
der Frist fUr eine etwaige fiktive Einvernehmenserteilung nach der Gesetzeslage stets
davon abhangig sind, dass die Genehmigungsbehdrde ein ordnungsgemales Ersu-
chen an die Gemeinde richtet. Nachdem es an einem ordnungsgemalfen Ersuchen
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fehlt, kommt es nicht darauf an, dass die gesetzlichen Einvernehmensfristen grund-
satzlich nicht disponibel sind.

e) Da das gemeindliche Einvernehmen damit nicht als ersetzt gilt und — da die Geneh-
migungsbehodrde zu Unrecht vom Eintritt der Einvernehmensfiktion ausgegangen ist —
auch nicht ersetzt wurde, wurde die Baugenehmigung ohne das erforderliche ge-
meindliche Einvernehmen erteilt. Allein die Verletzung oder Missachtung des gesetz-
lich gewahrleisteten Rechts der Gemeinde auf Einvernehmen fihrt zur Aufhebung der
Baugenehmigung; einer materiell-rechtlichen Uberpriifung der Rechtslage bedarf es
nicht (vgl. BVerwG, U.v. 26.3.2015 -4 C 1.14 —juris 17; B.v. 25.8.2014 — 4 B 20.14 —
juris Rn. 4; B.v. 11.8.2008 — 4 B 25.08 — juris Rn. 6).

2. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Nachdem die Beigelade-
nen keinen Antrag gestellt und sich daher keinem Kostenrisiko ausgesetzt haben, ent-
spricht es billigem Ermessen im Sinne von § 162 Abs. 3 VWGO, dass die Beigeladenen
ihre auRergerichtlichen Kosten selbst tragen.

Die Streitwertfestsetzung beruht auf 52 Abs. 1 VwWGO i.V.m. den Nrn. 1.5 und 9.10 des
Streitwertkatalogs fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwWGO).

Koehl Dr. Volckens Schindler



