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Tenor:

Der der Beigeladenen erteilte Bauvorbescheid der Beklagten vom
19. Marz 2010 und die der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung
der Beklagten vom 19. Januar 2011 werden aufgehoben.

Die Kosten des Verfahrens tragen die Beklagte und die
Beigeladene je zur Halfte. Beklagte und Beigeladene tragen ihre
eigenen aul3ergerichtlichen Kosten jeweils selbst.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Die
jeweilige Vollstreckungsschuldnerin darf die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe des beizutreibenden Betrages
abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der Vollstreckung
Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Die Klagerin ist Eigentimerin der nordoéstlich der Ser Stral3e in E-L gelegenen Grundstiicke

G1l,, G2, G3 und G4. Das Flurstick G1 ist mit dem viergeschossigen Wohnhaus Ser Stral3e
128 bebaut. Die Beigeladene ist Eigentiimerin des angrenzenden Flursticks G5, welches mit
dem ebenfalls viergeschossigen Wohnhaus Ser Stral3e 124-126 bebaut ist; im Erdgeschoss
befand sich eine Spielhalle. Die Hauser liegen in der Mitte einer etwa 70 m langen,
geschlossen viergeschossig bebauten Hauserzeile Ser StralR3e 122-132. Auf den im
Hintergelande gelegenen Flursticken G2 und G3 der Klagerin befinden sich Garagen, das
Flurstick G4 bildet eine Zufahrt zu diesen Garagen neben dem Haus Ser Stral3e 122.


http://www.nrwe.de

In nordwestlicher Richtung endet die Bebauung an dieser Stral3enseite mit dem Haus

Nr. 132; es folgen ein groRRer Kreisverkehr und anschlie3end der Briickenzug nach E-S.
Sudostlich folgt auf der Stral3enseite des Hauses der Klagerin im Anschluss an ihre Parzelle
G4 eine Zufahrt ins Hintergelande mit Parkplatzen, sodann ein gro3erer Einzelhandel
Mobelgeschaft Q, dahinter im Hintergelande ein weiteres Mdbelhaus, Q1, weiter dahinter im
Hintergel&nde der Sonderpostenverkauf B. Im Anschluss an das Moébelgeschaft folgt in
sudostlicher Richtung an der Ser Stral3e der Betrieb eines grol3en Autohéndlers, P, mit
Verkaufsrdumen und Werkstattbetrieb, der im Hintergelande bis an das Gebaude des
Sonderpostenverkaufs reicht. Weiter stdostlich schlie3en sich viergeschossige
Wohngebaude an; im Hintergelande befinden sich weitere gewerbliche Betriebe, z.B. ein
Betrieb C, der riickseitig an die Gebaude der Autowerkstatt angrenzt. Entlang der Stral3e folgt
weitere Wohnbebauung und ein groReres Gebaude mit einem Studentenwohnheim, welches
mehrere Hausnummern hat. Die Ser Strafl3e selbst ist vierspurig ausgebaut mit
Stral3enbahngleisen in der Mitte. Auf der gegenuberliegenden Stral3enseite befindet sich
gegeniber der Hauserzeile mit den Gebauden der Klagerin und der Beigeladenen,
anschlieBend an den Kreisverkehr, ein gré3eres, einheitlich gestaltetes Einkaufzentrum (u.a.
mit O, L1, E1, N sowie einer Backerei). Es schlie3en sich hier (gegeniber den
Mobelgeschéften, dem Autohandler, den weiteren Wohngeb&auden) drei- bis viergeschossige,
uberwiegend altere Wohnhdauser, teilweise mit Leerstand an; in den Erdgeschossen befinden
sich Uberwiegend kleinere Ladengeschatfte.

Ein Bebauungsplan fur das in Rede stehende Gebiet besteht nicht.

Die Beigeladene beantragte unter dem 9. Februar 2010 die Erteilung eines Vorbescheides
zur planungsrechtlichen Zulassigkeit der Umnutzung des Wohnhauses zu einer Einrichtung
mit betreuten Wohngruppen. Nach einer "Kurzbeschreibung" und einer Betriebsbeschreibung
soll ein Ubergangswohnheim fiir allein stehende, volljahrige, mannliche Mitbiirger entstehen,
die von Wohnungslosigkeit bedroht sind und der Hilfe einer derartigen Einrichtung bedurfen.
Die Einrichtung solle den alten Standort im "I" ersetzen, wo die Zielgruppe seit 1982 versorgt
werde. Nach den dort gemachten Erfahrungen werde die Nachbarschaft durch die betreuten
Personen nicht negativ beeintrachtigt, auch am neuen Standort sei dies nicht zu erwarten.
Nach der "Kurzbeschreibung" werde es keinen eklatanten sozialen Unterschied zu den
Bewohnern in den Nachbarh&usern geben. Vorgesehen sind 32 Einzelzimmer in Gruppen
von je 8 Bewohnern auf vier Etagen (1. bis 3. Etage und Dachgeschoss), ferner eine
kurzfristige Unterbringungsmoglichkeit mit vier Einzelzimmern. Im Erdgeschoss sind Kiiche
und Speiseraum vorgesehen. Die Bewohner wiirden im Haus durch ein interdisziplinares
Team von Sozialpadagogen, Sozialbetreuern, Hauswirtschaftskraften und Haustechnikern
betreut und versorgt. Die Bewohner wirden durch tagesstrukturierende Angebote beschattigt.
Eine "Rund um die Uhr" Anwesenheit von Personal werde gewahrleistet. Mit einer
Belegungsauslastung von 95 % sei zu rechnen, d.h. taglich wirden 34 Personen versorgt
und betreut. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer bis zur Weitervermittlung betrage ca. 7
Monate. Der Betrieb &hnele in gewisser Weise einem Hotelbetrieb, mit dem Unterschied der
Betreuung der Bewohner, der durchschnittlichen Aufenthaltszeit von 7 Monaten und der
Finanzierung durch Landschaftsverband Rheinland und Stadt E. Nach einem beigefligten
Balkendiagramm ist ein padagogisches Team aus 7 Personen montags bis freitags
uberwiegend von 7 — 17 Uhr anwesend, 1 Person davon von 16 — 23 Uhr; Haustechnik und
Hauswirtschaft sind fir montags bis freitags eingetragen, ferner sind "studentische
Erganzungskrafte" fur Nachtdienst und Wochenende eingetragen.

Mit Bescheid vom 19. Marz 2010 erteilte die Beklagte der Beigeladenen den Vorbescheid,
dass das Vorhaben Nutzungséanderung Wohn- und Geschéaftsgeb&ude von Wohnungen mit



Ladenlokal und Spielhalle in eine Gemeinbedarfsanlage (Ubergangswohnheim)
planungsrechtlich nach 8§ 34 Abs. 1 BauGB zulassig sei.

Nachdem die Klagerin sich wegen durchgefihrter Bauarbeiten an die Beklagte gewandt
hatte, gab die Beklagte der Klagerin den Bauvorbescheid unter dem 12. August 2010 bekannt
und fuhrte ihre Auffassung aus, dass das Vorhaben nach 8§ 34 Abs. 1 BauGB zulassig sei.

Die Klagerin hat insoweit am 26. August 2010 Klage erhoben.

Unter dem 18. Juni 2010 stellte die Beigeladene den Antrag auf Erteilung der
Baugenehmigung fir die Umnutzung des ehemaligen Wohnhauses zu einer Einrichtung mit
betreuten Wohngruppen. Die Betriebsbeschreibung entspricht derjenigen zu dem Antrag auf
Vorbescheid; weiter findet sich eine Betriebsbeschreibung fur die Kiiche sowie eine
Betriebsbeschreibung fur gewerbliche Anlagen, die sich auf die Mitarbeiter bezieht. Das
Balkendiagramm sieht weiterhin das padagogische Team mit 7 Personen montags bis
freitags vor (Uberwiegend 7 bis 17 Uhr, einmal 16 — 23 Uhr), ferner 3 Personen Haustechnik
montags bis Freitag, 2 Personen Reinigungskrafte vormittags montags bis freitags, 5
Personen Kiichenpersonal montags bis sonntags (im wesentlichen 7 bis 15 bzw. 16 Uhr),
schlief3lich 2 Personen "Ergé&nzungskrafte / Nachtdienst und Wochenende montags bis
sonntags, einmal 8 — 22 Uhr, einmal 22 bis 8 Uhr.

Die Beklagte erteilte der Beigeladenen die Baugenehmigung mit Bescheid vom 19. Januar
2011. Im Text wird gemaf § 73 BauO NRW einer Abweichung von § 33 Abs. 3 BauO NRW
zugestimmt mit der Begriindung, im Spitzboden finde keine neue Nutzung statt, es befanden
sich dort keine Aufenthaltsrdume gemaf § 48 BauO NRW. Unter dem 24. Januar 2011 gab
sie die Baugenehmigung der Klagerin bekannt und fuhrte ihre Auffassung aus, dass das
Vorhaben bauplanungsrechtlich und bauordnungsrechtlich zulassig sei.

Am 4. Februar 2011 hat die Klagerin auch gegen die Baugenehmigung Klage erhoben.

Zur Begrindung macht sie im einzelnen geltend, das Vorhaben verstol3e gegen das Gebot
der Rucksichtnahme. Nach dem Geschaftsbericht 2009 der Beigeladenen handele es sich bei
den aufzunehmenden Bewohnern um in der Regel arbeitslose, tberwiegend sucht- oder
psychisch kranke Manner. Das Gebiet Ser Stral3e stelle ein burgerliches und geordnetes
Wohngebiet dar, das durch das geplante Ubergangsheim gravierend entwertet werde; auch
das neu gebaute gegeniber liegende Einkaufszentrum werde durch die Problematik der
kinftigen Bewohner entscheidend beeintrachtigt. Das Gebiet sei faktisch als allgemeines
Wohngebiet zu bewerten; das Vorhaben stelle keine wohngebietstypische
Gemeinbedarfsanlage dar. Im bisherigen Standort "I" sei es nach dem Geschaftsbericht der
Beigeladenen haufig zu Gewaltandrohungen und Gewalttatigkeiten gekommen. Daher fiihre
das Vorhaben zu bodenrechtlichen Spannungen. Die in den Bauvorlagen erwahnte "Rund um
die Uhr" Betreuung sei nicht gewahrleistet; nachts und an den Wochenenden gebe es nur
studentische Ergénzungskrafte. Ein Betreuungsschlissel sei nicht vorgesehen; unklar sei,
wie viele Sozialpadagogen im Objekt anwesend seien, wie die besondere Problemsituation
der Notbelegung — nicht nur an Wochenenden — aufgefangen werde. Unklar sei, ob es sich
bei den tagesstrukturierenden Angeboten um ein Angebot oder auch um eine Verpflichtung
handele; zur Durchfiihrung des Angebotes seien auch keine Therapie-, Sport- oder
Werkraume vorgesehen. Die Baugenehmigung und die zugehdrigen Bauvorlagen seien mit
Blick auf den Personalschlissel und die Ausbildung des Personals unbestimmt. Die
Baugenehmigung verstol3e ferner gegen 8§ 33 Abs. 3 BauO NRW; die Voraussetzungen fur
die Zulassung einer Abweichung seien nicht gegeben. Wegen des von der Beigeladenen
erwéhnten funfjahrigen Leerstandes des Hauses sei eine vollstandige Prifung erforderlich
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gewesen.
Die Klagerin beantragt,

den der Beigeladenen erteilten Vorbescheid der Beklagten vom 19. Méarz 2010 sowie
die der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung der Beklagten vom 19. Januar 2011
aufzuheben.

Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie vertritt die Auffassung, es handele sich nicht um ein faktisches allgemeines Wohngebiet.
Das Gebot der Rucksichtnahme sei nicht verletzt; das Gebiet sei durch den benachbarten
grof3flachigen Mdbeleinzelhandler und den KFZ-Handel mit Reparaturbetrieb vorbelastet.
Hinsichtlich des erwahnten Konfliktpotentials sei entgegenzuhalten, dass tber das Gebot der
Rucksichtnahme kein Milieuschutz gewahrt werde. Es handele sich der Sache nach um ein
Wohnhaus, wie es auch sonst Ublich sei; daher reiche es auch aus, wenn im Nachtdienst nur
eine Person anwesend sei, die als Ansprechpartner diene und ggf. ein Notbett vergeben
konne. Mit Schriftsatz vom 29. Marz 2011 hat die Beklagte mitgeteilt, dass die Zulassung der
Abweichung von § 33 Abs. 3 BauO NRW aufgehoben wird, da diese Vorschrift nicht
Gegenstand des vereinfachten Genehmigungsverfahrens sei; die Zulassung der Abweichung
habe auf einem Versehen beruht.

Die Beigeladene beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie legt ihre Auffassung dar, dass das Vorhaben nicht riicksichtslos sei. Das bisherige "I"
solle abgerissen werden, da eine erforderliche Renovierung unwirtschatftlich sei. Die Frage
der Gewalt spiele eine untergeordnete Rolle und werde durch die minimalen Einsétze der
Polizei dokumentiert. Auch im "I" habe es keine Spannungen mit dem Wohnumfeld gegeben.
Zur Tagesstrukturierung wirden "hauswirtschaftliche Dienste tbernommen, natirlich auch
technische Dienste und die alltdglichen Dinge". Das Haus sei in das Netzwerk der Diakonie
eingebunden, abgestimmt mit dem Landschaftsverband Rheinland und der Stadt E. Das
Haus sei 24 Stunden besetzt, das Personal sei ausgebildet und zusatzausgebildet.

Im Erorterungstermin vom 23. Februar 2011 hat der Vorsitzende die Ortlichkeit in
Augenschein genommen; auf die Niederschrift wird Bezug genommen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird ergdnzend auf den Inhalt
der Gerichtsakten sowie der Verwaltungsvorgange der Beklagten Bezug genommen.

Entscheidungsgrinde:

Die zulassige Klage ist begrindet, denn sowohl der der Beigeladenen erteilte
Bauvorbescheid der Beklagten vom 19. Marz 2010 als auch die der Beigeladenen erteilte
Baugenehmigung der Beklagten vom 19. Januar 2011 sind rechtswidrig und verletzen die
Klagerin in ihren Rechten, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO, weil sie gegen offentlich-rechtliche
Vorschriften verstoRRen, die zugleich den Interessen der Klagerin als Nachbarin zu dienen
bestimmt sind.
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Die Baugenehmigung ist allerdings nicht mit Blick auf nachbarrechtliche Interessen deshalb
unbestimmt, weil sie — wie die Klagerin detailliert beanstandet — keine Angaben dartber
enthalt, welche Personen des "padagogischen Teams" zu welchen Zeiten tétig sind, wie viele
Personen sie jeweils wie lange betreuen, welche Ausbildung die Personen jeweils haben, wie
die Urlaubs- und Krankheitsvertretung geregelt ist etc.. Nach 8 5 Abs. 2 Nr. 3 BauPrufvVO
muss die Betriebsbeschreibung Angaben enthalten Uber die Zahl der Beschéftigten; diese
Zahl ist angegeben. Nach 8 5 Abs. 3 Nr. 6 BauPriufVO muss die Betriebsbeschreibung bei
landwirtschaftlichen Betrieben Angaben tber die Anzahl der Arbeitskrafte, ihre fachliche
Eignung sowie Art und Umfang ihrer Tatigkeiten enthalten. Dies zeigt, dass die von der
Klagerin vermissten Angaben bei nichtlandwirtschaftlichen Betrieben nicht erforderlich sind. —
Hinsichtlich des nur zur planungsrechtlichen Zuléassigkeit des Vorhabens beantragten
Vorbescheides waren diese Fragen ohnehin nicht zu prufen.

Die Klagerin kann sich auch nicht auf den in erster Linie geltend gemachten
Gebietsgewahrleistungsanspruch stitzen. Dieser besagt, dass ein Nachbar sich unabhangig
von irgendwelchen tatsachlichen Betroffenheiten gegen Bauvorhaben zur Wehr setzen kann,
die den Baugebietsfestsetzungen bzw. dem Charakter des vorhandenen faktischen
Baugebietes widersprechen,

vgl. z.B. BVerwG, Urteil vom 16. September 1993 — BRS 55 Nr. 110 -, Urteil vom 23. August
1996 BRS 58 Nr. 159, Beschluss vom 11. April 1996 — BRS 58 Nr. 82, Beschluss vom 2.
Februar 2000 BRS 63 Nr. 190 ;

dieser Nachbarschutz besteht auch im nicht beplanten Innenbereich bei Anwendung des 8§ 34
Abs. 2 BauGB,

vgl. z.B. BVerwG, Beschluss vom 11. April 1996 — BRS 58 Nr. 82 -.

Die mal3gebliche nahere Umgebung i.S.d. § 34 BauGB zur Bestimmung der Art der Nutzung
wird dadurch ermittelt, dass in zwei Richtungen — in Richtung vom Vorhaben auf die
Umgebung sowie in Richtung von der Umgebung auf das Vorhaben — geprift wird, wie weit
die jeweiligen Auswirkungen reichen. Zu bertcksichtigen ist die Umgebung zum einen
insoweit, als sich die Ausfiuihrung des Vorhabens auf sie auswirken kann, und zum anderen
insoweit, als die Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstticks
préagt oder doch beeinflusst,

vgl. BVerwG, Urteil vom 26. Mai 1978 — BRS 33 Nr. 36 -.

Die maf3gebliche ndhere Umgebung, der "Rahmen”, wird nach dem Eindruck, den der
Vorsitzende in der Ortsbesichtigung vom 23. Februar 2011 gewonnen und der Kammer
anhand des Karten- und Fotomaterials vermittelt hat, dadurch bestimmt, dass die pragende
Bebauung in nordwestlicher Richtung der Ser StralRe an dem grofR3en Kreisverkehr und in
sudostlicher Richtung der Ser StralRe spatestens an der Einmiindung der Strafl3e B1 endet.
Pragend ist insoweit die Bebauung beidseits der Ser Stral3e, der trennende Wirkung trotz
ihrer Breite nicht zukommt; die Bebauung auf beiden Stral3enseiten wirkt zusammengehdrig.
In unmittelbarer Nahe des Vorhabengrundstiicks finden sich mehrere grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe (Einkaufszentrum auf der gegenlberliegenden Stral3enseite,
Mobelhduser sowie Sonderpostenverkauf im Hintergelande auf der StralRenseite der Klagerin
auf dem vom Vorhabengrundstiick aus Ubernéachsten Grundstuck, grof3flachiger
Autohandelsbetrieb auf dem anschlie3enden Grundstiick), ferner weitere gewerbliche
Nutzung im Hintergelande, Wohngebéaude, kleinere Geschéafte in den Erdgeschossen auf der
gegenuberliegenden Stral3enseite. Insbesondere die Einzelhandelsbetriebe wirken nach ihrer
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GroRRe und Nahe pragend auf das Vorhabengrundstiick. Die BauNVO kennt keinen
Gebietstyp, der insbesondere groR3flachige Einzelhandelsbetriebe sowie Wohnnutzung in
grolRerem Umfang verbindet. Im tbrigen sei angemerkt, dass das Vorhaben der
Beigeladenen auch bei Annahme eines faktischen allgemeinen Wohngebiets grundséatzlich
als Anlage fir soziale Zwecke nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
zulassig sein konnte,

so auch VG Minchen, Urteil vom 14. Marz 2005 — M 8 K 04.4552 — juris -. 32

Unter "Anlagen fur soziale Zwecke" sind alle Einrichtungen mit Unterbringungs- und 33
Betreuungszwecken zu verstehen, bei denen nach auf3en wahrnehmbare, fir den jeweiligen
sozialen Zweck typische menschliche Lebensaul3erungen im Vordergrund stehen, wie z.B.
Kindergarten, Jugendheime, Altentagesstatten, Firsorgeeinrichtungen fur Obdachlose oder
bestimmte Behindertenheime und —werkstatten,

so OVG NRW, Beschluss vom 6. Oktober 2010 — 2 A 1503/09 -. 34

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens bestimmt sich mithin nach § 34 Abs. 1 35
BauGB, wonach das Vorhaben — allein dies ist streitig — zuldssig ist, wenn es sich nach
seiner Art in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt. Wie ausgefihrt, findet das
Vorhaben in der beschriebenen, den Rahmen bildenden Umgebung kein Vorbild;
insbesondere das — auch schon recht weit entfernte — Studentenwohnheim kommt insoweit
nicht als Vorbild in Betracht, da es dem Erscheinungsbild der anschliel3enden tblichen
Wohnhauser entspricht und sich lediglich in der Innenaufteilung durch eine Mehrzahl
kleinerer Wohnungen unterscheidet; Betreuungen, wie bei beim Vorhaben der Beigeladenen
vorgesehen, finden hier nicht statt. Ein Vorhaben, das sich nicht in jeder Hinsicht innerhalb
des aus seiner Umgebung hervorgehenden Rahmens halt, kann sich zwar ebenfalls seiner
Umgebung einfligen, was dann der Fall ist, wenn es weder selbst noch infolge nicht
auszuschlieRender Vorbildwirkung geeignet ist, bodenrechtlich beachtliche Spannungen zu
begrinden oder vorhandene Spannungen zu erhéhen,

st. Rspr. des BVerwG seit dem vorgenannten Grundsatzurteil vom 26. Mai 1978. 36

Es fugt sich insbesondere dann nicht ein, wenn es gegen das Gebot der Riicksichtnahme 37
verstof3t. Dem Gebot der Riicksichtnahme kommt nachbarschitzende Wirkung zu, wenn in
qualifizierter und individualisierter Weise auf schutzwirdige Interessen eines erkennbar
begrenzten Kreises Dritter Riicksicht zu nehmen ist. Fir die Annahme einer

Rucksichtslosigkeit in diesem Sinne reicht es nicht aus, dass ein Vorhaben sich nicht in jeder
Hinsicht innerhalb des Rahmens halt, der durch die Bebauung der Umgebung gebildet wird.
Hinzukommen muss objektiv-rechtlich, dass es im Verhaltnis zu seiner Umgebung
bewaltigungsbedirftige Spannungen erzeugt, die potenziell ein Planungsbedtirfnis nach sich
ziehen, und subjektiv-rechtlich, dass es die gebotene Ricksichtnahme speziell auf die in

seiner unmittelbaren Nahe vorhandene Bebauung vermissen lasst,

vgl. BVerwG, Urteil vom 25. Februar 1977 — IV C 22.75 -. 38

Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kann aufgrund des 39
Ricksichtnahmegebots umso mehr an Ricksichtnahme verlangt werden, je empfindlicher

und schutzwirdiger die Stellung desjenigen ist, dem die Riucksichtnahme im gegebenen
Zusammenhang zugute kommt; umgekehrt braucht derjenige, der das Vorhaben

verwirklichen will, umso weniger Rucksicht zu nehmen, je verstandlicher und unabweisbarer

die von ihm mit seinem Vorhaben verfolgten Interessen sind. Die hierbei vorzunehmende



Interessenabwéagung hat sich an dem Kriterium der Unzumutbarkeit auszurichten, und zwar
in dem Sinne, dass dem Betroffenen die nachteilige Wirkung des streitigen Bauvorhabens
nicht mehr zugemutet werden kann.

Nach diesen Kriterien sieht die Kammer nach eingehender Beratung das streitige Vorhaben
gegenuber der Klagerin als rtcksichtslos an. Dies ergibt sich aus den konkreten
Verhaltnissen in der Ortlichkeit. Die von den Beteiligten schriftsatzlich diskutierten
Entscheidungen des VG Minchen

a.a.0. zu einer Obdachlosengemeinschaftsunterkunft
und des BVerwG

Urteile vom 23. August 1996 — 4 C 13/94 — und vom 17. Dezember 1998 — 4 C 16/97 zu einer
Asylbewerberunterkunft

betrafen freistehende Vorhaben auf grof3flachigen Grundstticken in offener Bauweise; im Fall
des VG Minchen war das Grundsttick des dortigen Klagers von dem Vorhabengrundstiick
durch einen Weg getrennt; im Fall des BVerwG (beide Urteile betreffen dasselbe Vorhaben)
besald der Klager ein Einfamilienhaus in einer Villengegend, das Nachbargrundstick mit der
Unterkunft flr 26 Asylbewerber in zwei Doppelhaushéalften war 5.000 gm grof3. Das streitige
Vorhaben unterscheidet sich von diesen nach der Wertung der Kammer wesentlich dadurch,
dass es unmittelbar an das Haus der Klagerin, sozusagen "Tur an Tar", grenzt,
LebensaulRerungen sich mithin intensiver auf das Haus der Klagerin auswirken. Zwar wirkt
das Vorhaben nach seinem &ufReren Eindruck wie ein "normales Wohnhaus", worauf die
Beklagte mit Schriftsatz vom 29. Marz 2011 unter Hinweis auf das letztgenannte Urteil des
BVerwG verwiesen hat. Dort war ausgefuhrt, revisionsrechtlich nicht zu beanstanden sei die
Wertung des Berufungsgerichts, die Gebaude seien ihrer aul3eren Gestaltung nach
Wohnhauser, nach aul3en trete im wesentlichen nur in Erscheinung, dass sich in den
Gebauden standig Menschen aufhielten, als wohnten sie dort. Hier liegen die Verhéltnisse
indes tatséchlich nach der Bewertung der Kammer wesentlich anders. Entgegen der noch in
der mundlichen Verhandlung vertretenen Auffassung der Beklagten, es handele sich um ein
"normales Wohnhaus", hat die Beigeladene selbst in ihrer Betriebsbeschreibung das
Vorhaben mit "ahnelt in gewisser Weise einem Hotelbetrieb" beschrieben. Die Bewohner des
"Hotelbetriebs" bilden indes eine schwierige Klientel. Im Geschéaftsbericht 2009 der
Beigeladenen ist insoweit ausgefuhrt:

"Zielgruppe des Ubergangsheimes sind akut wohnungslose, allein stehende Manner, bei
denen, auf Grund der Schwere der Stdrungen und der Problemlagen, Giberwiegend die
Diagnostik, die Motivation und schliel3lich eine Vermittlung in weiterfihrende
Hilfemalinahmen im Vordergrund stehen und die zum jetzigen Zeitpunkt eine Vollversorgung
bendtigen. Die Klienten sind bei Aufnahme in der Regel arbeitslos und zum tUberwiegenden
Teil sucht- oder psychisch krank, mit den entsprechenden gesundheitlichen und
psychosozialen Folgeerscheinungen. ... Die Bewohner sind im | in 13 Doppelzimmern und 14
Einzelzimmern untergebracht. Daneben verfugt die Einrichtung tGber einen grof3en Esssaal
und diverse Freizeit- und Aufenthaltsrdume. ... Zuletzt muss noch erwahnt werden, dass die
noch vorhandenen 13 Doppelzimmer immer mehr zu unnétigen Schwierigkeiten in der Arbeit
fuhren. Die Bewohner geraten haufig in Auseinandersetzungen und haben keine
Ruckzugsmaoglichkeit. Dies fuhrt am Ende haufig nach Gewaltandrohungen bzw.
Gewalttatigkeiten zu disziplinarischen Entlassungen.”
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Soweit hier zuletzt die aus mangelnder Ruckzugsmaoglichkeit resultierende Gewalt
angesprochen ist, ist in dem nunmehr genehmigten Vorhaben zwar das Problem der
teilweisen Unterbringung in Doppelzimmern behoben, da nur 32 Einzelzimmer vorgesehen
sind. Andererseits sind gegeniber dem "I" die nach dem Geschaftsbericht dort vorhandenen
"diversen Freizeit- und Aufenthaltsrdume” entfallen. Die genehmigten Grundrisse sehen im 1.
bis 3. Obergeschoss lediglich ein sog. "Wohnzimmer" von ca. 17 gm fur jeweils 8 Personen
vor; im Dachgeschoss ist auch dieser Raum entfallen, es gibt dort nur einen Raum von ca. 11
gm mit der Bezeichnung "Wohnraum/Gruppenleiter”, wahrend in den anderen drei
Geschossen fir den Gruppenleiter jeweils ein selbstandiger zusatzlicher Raum vorgesehen
ist. Das Erdgeschoss ist ausgenutzt mit zwei Notschlafstellen (die beiden anderen befinden
sich im Kellergeschoss), Raumlichkeiten der Kiiche, Buros, Pforte sowie einem grof3en Raum
"Speiseraum / Pausenraum”. Dies zeigt, dass es die Ruckzugmaoglichkeiten der Sache nach
weiter nicht gibt; geraten etwa zwei Bewohner in dem recht kleinen "Wohnzimmer"
aneinander, so wird es nach Lage der Dinge bei den im Geschaftsbericht beschriebenen
Bewohnern zur Gewaltvermeidung nicht ausreichen, wenn sich einer in sein Einzelzimmer
"zuruckzieht". Derartige Auseinandersetzungen kdnnen sich, auch wenn sie innerhalb des
Gebaudes ihren Ausgang nehmen, nach aul3en verlagern, und zwar auf den Birgersteig vor
dem Gebaude, da das Grundstiick nicht Gber einen rickwartigen Garten verfiigt; die
rackwartige Freiflache wird nach dem genehmigten Lageplan flr Garagen und Stellplatze,
ferner zum Abstellen der Mulltonnen (Betriebsbeschreibung) genutzt. Abgesehen davon ist
nach Lage der Dinge auch im Ubrigen davon auszugehen, dass sich die Bewohner
angesichts der beengten Wohnverhéltnisse in dem Gebaude jedenfalls bei passender
Witterung draufR3en aufhalten werden, d.h. mangels Gartens vor dem Haus. Hier kbnnen die
Bewohner sich auch mit anderen Personen, Bekannten etc., treffen. Soweit die Vertreter der
Beklagten in der mindlichen Verhandlung darauf hingewiesen haben, dieser Aufenthalt sei
wegen der ortlichen Verhaltnisse, insbes. des Stral3enlarms nicht attraktiv, greift dies nicht
durch. Mit dem Ende des Berufsverkehrs in den spaten Nachmittagstunden lasst der
StralRenlarm auf der Ser Stral3e stark nach. Der im wesentlichen ganztagige intensive LKW-
Verkehr in der Nahe, insbesondere in dem Kreisverkehr, berthrt im wesentlichen nicht die
Ser Stral3e, sondern die Stral3e S1 (Richtung Autobahn), die Briicke nach S mit den dortigen
Hafenanlagen, ferner die Straf3e B2 mit Richtung in die Industriegebiete und Hafenanlagen in
E-O1. Insoweit ist nach der Bewertung der Kammer damit zu rechnen, dass sich die
Bewohner in relevantem Umfang auch auf der Stral3e vor dem Haus aufhalten kénnen. Dies
bewertet die Kammer bei der Situation "Tur an Tur" mit dem Haus der Klagerin als
ricksichtslos. Insbesondere altere Bewohner — wie seitens der Klagerin in der mindlichen
Verhandlung erwahnt — empfinden Angstgefuhle, wenn sie durch eine Gruppe von Mannern —
nach dem Geschaftsbericht der Beigeladenen Uberwiegend suchtkrank oder drogenabhéngig
— zu ihrem Haus gehen mussen, ohne dieser Gruppe ausweichen zu kénnen, weil sich ihr
Hauseingang unmittelbar benachbart befindet. Verstarkt wird dies noch, wenn die Bewohner
des Hauses der Klagerin von den Klienten der Beigeladenen bei dieser Gelegenheit
angesprochen werden, wie es nach der Lebenserfahrung durchaus zu erwarten ist. Verstarkt
wird die Belastungssituation fur das Haus der Klagerin durch etwaige Polizeieinsatze in dem
geplanten Vorhaben der Beigeladenen; im Schriftsatz vom 5. Januar 2011 hat die
Beigeladene selbst Polizeieinsatze im "I" (als "minimal”) erwahnt.

Die Beigeladene kann dieser Bewertung nicht mit Erfolg durch den Hinweis darauf
entgegentreten — wie in der mundlichen Verhandlung ausgefuhrt —, die Bewohner missten
sich zu einer Anderung ihres Lebens verpflichten, auch wegen der Kosten der Einrichtung:
wenn sie das nicht taten, flogen sie letztlich aus der Einrichtung hinaus. Hierbei ist schon
vorausgesetzt, dass jedenfalls einige Bewohner sich nicht wie gewiinscht verhalten, dass es
mithin zu den Belastigungen der Nachbarschaft kommen kann. Wenn sie dann spater "aus
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der Einrichtung herausfliegen” — auch der Geschaftsbericht 2009 erwéahnt disziplinarische
Entlassungen —, macht dies die eingetretenen Belastigungen der Nachbarschaft nicht
ungeschehen. Auch im Ubrigen ist nicht sichergestellt, dass die Bewohner letztlich gehindert
waren, sich vor dem Haus aufzuhalten. Die in der Betriebsbeschreibung genannte
"Beschaftigung durch tagesstrukturierende Angebote" ist insoweit nichtssagend. Der
Schriftsatz der Beigeladenen vom 5. Januar 2011 "Um eine entsprechende
Tagesstrukturierung zu konkretisieren, sei klargestellt, dass hauswirtschaftliche Dienste
ubernommen werden, natirlich auch technische Dienste und die alltaglichen Dinge; mehr
kann seitens der Beigeladenen nicht ausgefuhrt werden" tragt zur Erhellung ebenfalls nicht
bei. Nach den Bauvorlagen sind fur die hauswirtschaftlichen Dienste Kichen- und
Reinigungspersonal vorgesehen, fur die technischen Dienste drei Personen fir Haustechnik;
was "die alltaglichen Dinge" sind, bleibt unklar. Ferner ist nirgendwo verbindlich gesagt, dass
die "tagestrukturierenden Angebote" auch angenommen werden mussen. Eine
Nichtannahme mag ggf. zu einer folgenden disziplinarischen Entlassung fiihren, hindert aber
nicht den Umstand, dass sich mehrere der Bewohner abweichend von den Zielvorgaben in
einer Weise verhalten, die gegentber den Nachbarn nicht zumutbar ist. SchlieRlich ist die
Betreuung durch "tagesstrukturierende Angebote” durch das Team von Sozialpadagogen und
Sozialbetreuern nur montags bis freitags wahrend der Dienstzeiten dieses Personals
gegeben. Im dbrigen sind die Bewohner im wesentlichen sich selbst tGiberlassen. Nach dem
zur Baugenehmigung vorgelegten — im tbrigen nicht mit Zugehdorigkeitsvermerk versehenen
— Balkendiagramm ist an Wochenenden lediglich fiir einige Stunden das Kichenpersonal
anwesend, ferner — ebenfalls im Nachtdienst — eine Person "Erganzungskraft” (im
Balkendiagramm zum Vorbescheidsantrag "studentische Erganzungskraft"). Diese nimmt im
wesentlichen Pfértneraufgaben wahr und wird sich bei etwaigen Auseinandersetzungen nach
Lage der Dinge schon im eigenen Interesse darauf beschranken, ggf. die Polizei zu rufen.
Nach allem ist eine unzumutbare Bel&stigung der Nachbarschaft nicht dadurch
ausgeschlossen, dass die Bewohner durch anderweitige Beschaftigung gehindert sind, ein
entsprechendes Verhalten an den Tag zu legen. Mit weiteren Storungen der Nachbarschatft,
insbesondere der Bewohner des Hauses der Klagerin, ist im Ubrigen zu rechnen, wenn
nachts eine der vier Notschlafstellen aufgesucht wird.

Die Beigeladene kann gegenuber dieser Bewertung nicht mit Erfolg darauf verweisen, dass 48
es am bisherigen Standort "I" keine Probleme mit der Nachbarschaft gegeben habe.

Abgesehen davon, dass die Beigeladene selbst schriftsatzlich Polizeieinsétze erwahnt, ist

das "I", wie dem Vorsitzenden bekannt und von ihm der Kammer vermittelt, in wesentlich

anderen ortlichen Verhaltnissen gelegen. Es liegt isoliert zwischen dem Hafenbecken des
AuBRenhafens, der N1stral3e und der Vstralie; die "benachbarten” Wohnhauser stehen auf der
gegenuberliegenden Seite der Vstral3e, der Eingang zum "I" befindet sich an der

StraRenecke N1stral3e / Vstral3e, weit entfernt von der Nachbarschaft. Mit der nunmehr
gegebenen Situation "Tar an Tur" sind diese Verhaltnisse nicht zu vergleichen.

Gegenuber den — wie dargelegt — gewichtigen Schutzinteressen der Klagerin treten die 49
Interessen der Beigeladenen zurlck. Sie ist nicht darauf angewiesen, ihr — durchaus

offentlichen Interessen dienendes — Vorhaben gerade in diesem Geb&ude durchzufihren.

Nach ihren AuRerungen in der mindlichen Verhandlung wird das Vorhaben dort

durchgefuhrt, weil die Beigeladene das Haus nach funfjahrigem Leerstand — d.h. zu einem
gunstigen Preis — erworben hat. Es ware ebenso der Erwerb eines Gebaudes in anderer, mit

Blick auf die Nachbarschaft nicht so sensibler Lage moglich gewesen. Die

Interessenabwagung geht zu Lasten der Beigeladenen aus, weil sie eine — wie dargelegt —

"aus dem Rahmen fallende" Nutzung aufnehmen méchte und deshalb einer besonderen
Rucksichtnahmepflicht gegentber der Klagerin, die sich mit ihrer Nutzung "im Rahmen" halt,



unterliegt. Die Klagerin darf sich in individualisierter und zugleich qualifizierter Weise auf die
Bewahrung der Wohnruhe ihres Hauses und der Vermeidung tendenziell gebietsfremder
Stérungen berufen, da insbesondere die rdumliche Nahe dazu fuhrt, dass sich die Klagerin
bzw. ihre Mieter den milieu- bzw. betriebsbedingten Auswirkungen und Lebensaul3erungen
kaum entziehen kdnnen, weil sie unmittelbar auf ihr Grundsttck einwirken.

Diese Bewertung entspricht im tbrigen der Rechtsprechung der Kammer und anderer
Kammern des Gerichts in &hnlich gelagerten Fallen. So ist etwa im Verfahren 25 K 3243/07
das Begehren auf Erweiterung eines kleinen Hotels durch Einbeziehung einiger Zimmer in
einer Doppelhaushalfte mit Blick auf die Beeintrachtigung der Wohnnutzung des Eigentiimers
der anderen Doppelhaushélfte durch die mit den Hotelgasten verbundene Unruhe erfolglos
geblieben. Im Verfahren 9 K 4315/08 ist eine Wohnungsprostitution (mit nur 1 oder 2
Beschaftigten) wegen raumlicher Enge in Bezug auf den dortigen Klager als unzumutbar
bewertet worden.

Die der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung der Beklagten verstol3t ferner gegen § 33
Abs. 3 Satz 2 BauO NRW. Hiernach ist die Brandwand bei anderen Gebauden als Gebauden
geringer Hohe durchgehend entweder 0,30 m Uber Dach zu fihren oder in Héhe der
Dachhaut mit einer beiderseits 0,50 m auskragenden Stahlbetonplatte in der
Feuerwiderstandsklasse F 90 abzuschliel3en. Die Vorschrift ist anwendbar, da es sich nicht
um ein Gebaude geringer Hohe handelt; nach der genehmigten Schnittzeichnung liegt der
FuRboden der Aufenthaltsraume im Dachgeschoss auf einer Hoéhe von 13,04 m, vgl. 8 2 Abs.
3 Satz 1 BauO NRW. Die nach § 31 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW erforderliche
Gebaudeabschlusswand ist nach der Tabelle zu § 29 Abs. 1 BauO NRW, Zeile 5, Spalte 4,
als Brandwand herzustellen. Die Vorschrift des § 33 Abs. 3 BauO NRW ist als
Brandschutzvorschrift nachbarschitzend mit Blick auf die Klagerin, deren Grundsttick
unmittelbar angrenzt. Die Giebelwand zum Grundsttick der Klagerin entspricht den
Anforderungen nicht, da sie weder Uber Dach gefiihrt ist noch mit der auskragenden
Stahlbetonplatte versehen ist.

Die Beklagte kann der Anwendung dieser Vorschrift nicht entgegenhalten, dass § 33 BauO
NRW gemal § 68 Abs. 1 Satz 4 Nr. 2 BauO NRW nicht zum Prufprogramm im — hier
gegebenen — vereinfachten Genehmigungsverfahren gehort. Denn die Beklagte hat die
Vorschrift in ihrer bauordnungsrechtlichen Prifung (Beiakte 3, Bl. 137) tatsachlich gepriift,
wie auch andere nicht zum Prufprogramm gehdrende Vorschriften (8 36 BauO NRW). Nach
der Rechtsprechung des OVG NRW

z.B. Urteil vom 28. Januar 2008 — 10 A 1075/08 —

war sie hierzu auch berechtigt; im Leitsatz ist insoweit ausgefiihrt: "Die Bauaufsichtsbehorde
ist im Einzelfall befugt, ihre praventive Prifung Gber 8 68 Abs. 1 Satz 4 Nr. 2 BauO NRW
hinaus auf Brandschutzvorschriften zu erstrecken. ..." Hiernach kann dahinstehen, ob die
Beklagte zu dieser Prufung mit Blick auf den von der Beigeladenen selbst erwdhnten
funfjahrigen Leerstand des gesamten Hauses auch verpflichtet war, worauf der
Prozessbevollmachtigte der Klagerin in der mindlichen Verhandlung hingewiesen hat. Ob der
Bestandsschutz entfallen war, bedarf deshalb keiner Prifung,

vgl. insoweit z.B. Gadtke/Temme/Heintz/Czepuck, BauO NRW, 11. Aufl. 2008, § 75 Rdn. 117
und die dort genannte Rspr. des OVG NRW, wonach die blof3e Nichtnutzung eines Uber viele
Jahre hinweg leerstehenden Wohngebaudes als solche nicht schon regelméafig zum
Erléschen des durch die erteilte Baugenehmigung vermittelten Bestandsschutzes fuhrt, wenn
nicht zugleich auch der Verfall des Geb&audes nach auf3en hin deutlich in Erscheinung tritt.
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Die nach § 73 BauO NRW zugelassene Abweichung von 8§ 33 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW ist 56
rechtswidrig und bedeutet zugleich eine Nachbarrechtsverletzung der Klagerin.

Voraussetzung fur die Zulassung einer Abweichung ist nach standiger Rechtsprechung des

OVG NRW ein atypischer Sachverhalt; die Abweichung ist kein Instrument zur Legalisierung

ganz gewohnlicher Rechtsverletzungen,

vgl. Schulte in Boeddinghaus/Hahn/Schulte, BauO NRW, § 73 Rdn. 12, 13. 57

Ein atypischer Sachverhalt ist hier nicht gegeben. Es handelt sich um vollig gewdhnliche, 58
geschlossen aneinandergebaute mehrgeschossige Gebaude auf Grundsticken ublicher
Grol3e, wie es sie zu Tausenden gibt. Die Beklagte hat zudem ihr Ermessen bei der
Zulassung der Abweichung fehlerhaft ausgeubt, da sie von einem falschen Sachverhalt
ausgegangen ist. Ausgefihrt ist insoweit "im Spitzboden findet keine neue Nutzung statt, es
befinden sich dort keine AufenthaltsrAume gem. § 48 BauO NRW". Dies trifft hinsichtlich des
Spitzbodens zwar zu. Ubersehen ist indes, dass die Anforderungen den gesamten Bereich
betreffen, in welchem die Giebelwand auf das Dach trifft, mithin auch das Dachgeschoss uber
dem 3. Obergeschoss und unterhalb des Spitzbodens. In diesem befinden sich
Aufenthaltsraume, namlich zwei Zimmer fr Bewohner unmittelbar an der Giebelwand, und
kann es zu einem Brand aufgrund Verhaltens der Bewohner kommen, dessen Uberschlag
Uber das Dach auf das Nachbargebaude der Klagerin § 33 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW
verhindern will.

Die Beklagte kann sich letztlich nicht darauf berufen — wie in der mindlichen Verhandlung 59
ausgefihrt —, dass sie die Abweichung versehentlich zugelassen habe. Im Schriftsatz vom

29. Marz 2011 hat sie ausgefiihrt, es werde "mitgeteilt, dass die ... Abweichung ...

aufgehoben wird". Eine Aufhebung in Gestalt eines an die Beigeladene adressierten
Verwaltungsaktes ist hiermit nicht erfolgt. Die Abweichung ist mithin weiterhin vom Gericht zu
prifen. Im Ubrigen fuhrte auch eine Aufhebung dieses Bescheides nicht dazu, dass der

Verstold gegen § 33 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW nicht mehr zu prufen wére, nachdem die

Beklagte diese Vorschrift — wie ausgefihrt, zu Recht — urspriinglich in ihre Prifung

einbezogen hatte.

Die Kostenentscheidung beruht auf 88 154 Abs. 3, 155 Abs. 1 Satz 1, 162 Abs. 3 VwWGO, die 60
Entscheidung tber die vorlaufige Vollstreckbarkeit auf § 167 VwGO i.V.m. 88 708 Nr. 11, 711
ZPO.
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