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 Az:4L1062/13 - Ausfertigung -

VERWALTUNGSGERICHT LEIPZIG

BESCHLUSS

In der Verwaltungsstreitsache

des Herrn Leipzig,
- Antragsteller -
prozessbevollméchtigt:
Rechtsanwilte Gotze, Petersstralie 15, 04109 Leipzig, Gz.: 88-13/WMW,
gegen
die Stadt Leipzig, vertreten durch den Oberbiirgermeister, Martin-Luther-Ring 4-6, 04107 Leipzig,
- Antragsgegnerin -
beigeladen:
1.
2. Wellness- und Fitnesspark,
prozessbevollmichtigt zu 1.:
Rechtsanwiltin
Gz.: 176/13-D1/4916,
wegen

Baugenehmigung fiir einen Wellness- und F itnesspark (N), Leipzig,

hier: Antrag auf vorliufigen Rechtsschutz

hat die 4. Kammer des Verwaltungsgerichts Leipzig durch die Prisidentin des Verwaltungsgerichts
Dr. Dick, die Richterin am Verwaltungsgericht Gordalla und den Richter am Verwaltungsgericht

Dr. Tolkmitt am 21. Oktober 2014
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beschlossen:

1. Die aufschiebende Wirkung der Klage des Antragstellers vom 20.6.2014 gegen die
Baugenehmigung der Antragsgegnerin vom 24.7.2013 (Az. 63.30-SB/2013-031 -AM) und
den hierzu ergangenen Nachtrag vom 27.6.2014 wird angeordnet, soweit diese eine
Nutzung des im 3. Obergeschoss befindlichen Kursraumes 1 zulésst. Im Ubrigen wird der
Antrag abgelehnt.

2. Die Kosten des Verfahrens tragen der Antragsteller zu zwei Drittel, die Antragsgegnerin
zu einem Drittel. Die Beigeladenen tragen ihre auBergerichtlichen Kosten selbst.

3. Der Streitwert wird auf 3.750,00 Euro festgesetzt.

Griinde
I'

Der Antragsteller wendet sich gegen eine fiir das Nachbargrundstiick erteilte Baugenehmigung zur

Umnutzung eines Gebiudes als Fitnessstudio.

Der Antragsteller ist Eigentiimer des Grundstiicks
im Stadigebiet der Antragsgegnerin. Im Jahr 2012 wurde es mit einem
Mehrfamilienhaus bebaut, das vier Wohneinheiten besitzt. Direkt siidlich grenzt das Grundstiick
) an, das im Eigentum des Beigeladenen
zu 1. steht. Auf diesem Grundstiick befindet sich ein in geschlossener Bauweise errichtetes, die
gesamte Nord- und Ostseite einnehmendes Gebaude, das vier Geschosse und ein ausgebautes
Dachgeschoss aufweist. Es handelt sich dabei um den 1912 errichteten, 1913 und 1929/30 erweiter-
ten chemaligen , “, ein Warenhaus der fritheren Leipziger Konsumgenossenschaft.
Das Gebéude wird durch verschiedene Mieter gewerblich und fiir freiberufliche Tatigkeiten genutzt,

etwa als Biiroraum und Gaststiitte.

Am 15.5.2013 beantragte der Beigeladene zu 1. eine Baugenehmigung flir die Umnutzung von Tei-
len des 2. und 3. Obergeschosses des Gebéudes auf dem Grundstiick zu einem
Fitnessstudio. Nach den Bauvorlagen sollten im 2. Obergeschoss zwei Kursrdume (Kursraum 2 und
3) eingerichtet werden, deren Fenster zur StraBe weisen. AuBerdem war in diesem Geschoss ein
Raum fiir Geritetraining vorgesehen, dessen Fenster zum Grundstiick des Antragstellers weisen. Im
3. Obergeschoss sollte neben Sanitérbereichen, Saunen und einem Entspannungsraum ein Kursraum
(Kursraum 1) eingerichtet werden, dessen Fenster ebenfalls zum Grundstiick des Antragstellers hin
liegen. Insgesamt sollte die Nutzfliche des Fitnessstudios etwa 1.050 m? betragen. Der Beigeladene
zu 1. legte im Genehmigungsverfahren eine Schallschutzprognose der Dr. Brenner Ingenieurgesell-

schaft mbH Dresden vom 17.6.2013 vor. Diese betrachtete allein Immissionsorte an den gegeniiber
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dem Grundstiick gelegenen Wohngebiude und kam zu der Ein-
schitzung, dass die fiir allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte der 18. Verord-
nung zur Durchfithrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenléirmschutzverordnung
- 18. BImSchV) eingehalten seien. In der Nacht zeigten sich aber bei gedffneten Fenstern Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte, weshalb zum Schutz der Anwohner die Fenster des Fitness-

studios geschlossen gehalten werden sollten.

Am 24.7.2013 erteilte die Antragsgegnerin die begehrte Baugenehmigung. Nach Anlage 2 zur Bau-
genehmigung sind die fir allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte der 18. BIm-
SchV zu wahren. Die Betriebszeit wurde auf werktags 10:00 bis 22:00 Uhr festgelegt. Als Auflagen
sah die Baugenehmigung unter anderem vor, dass Wohnriumen zugewandte Fenster der Kurs- und
Trainingsrdume wahrend lirmintensiver Trainingseinheiten geschlossen zu halten seien. Die Liif-

tung der Rdume iiber die Fenster sei nur bei ausgeschalteter Beschallungsanlage zuldssig.

Am 13.8.2013 erhob der Antragsteller gegen die Baugenehmigung Widerspruch, iiber den noch

nicht entschieden ist.

Der Betrieb des Fitnessstudios wurde mittlerweile vom Beigeladenen zu 2. aufgenommen, der die

entsprechenden Rdumlichkeiten vom Beigeladenen zu 1. gemietet hat.

Am 25.10.2013 hat der Antragsteller um vorléufigen Rechtsschutz nachgesucht. Die fiir die pla-
nungsrechtliche Beurteilung maBgebende nihere Umgebung sei durch die Blockbebauung der Au-
im Norden, der im Westen, der im Osten sowie der

im Siiden geprégt. In diesem Bereich finden sich iiberwiegend mehrgeschossige

Wohnhéuser. An der befinde sich im Eckbereich zur ] ein Restau-
rant, in Ostlicher Richtung schlieBe sich die mit einem Café an. Weiter st-
lich in Richtung zur seien ein Biiro fiir Informationsdesign sowie eine Filiale von

Jaques* Wein-Depot und ein Einzelhandelsgeschift fiir Kinderkleidung zu finden. In der

sei schlieBlich das untergebracht. Mit Blick auf diese Bebauung sei das
Stadtplanungsamt in seiner Stellungnahme vom 10.6.2013 zu der Auffassung gelangt, dass es sich
bei der niheren Umgebung um ein allgemeines Wohngebiet handele. Die vom Beigeladenen zu 2.
genutzten Rdumlichkeiten des 2. und 3. Obergeschosses grenzten unmittelbar an sein Wohngebiude
an. Zur Hofseite hin seien sie durchgéngig verglast. Die riegelfSrmige Anordnung des Gebiudes
des Beigeladenen zu 1. ermogliche eine freie Ausbreitung des Schalls in den Innenhof, wo dieser
durch sémtliche umfassenden Mauern stark gebiindelt und mehrfach reflektiert werde, was zu un-
zumutbaren Larmbelastungen fithre. Das Vorhaben verstoBe gegen den Gebietserhaltungsanspruch
aus § 34 Abs. 2 Baugesetzbuch - BauGB -. Der vom Bundesverwaltungsgericht entwickelte nach-
barrechtliche Gebietserhaltungsanspruch gewdhre einen Anspruch auf Bewahrung der planungs-
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rechtlichen Festsetzungen und der Gebietsart. Er bestehe insbesondere auch dann, wenn das bauge-
bietswidrige Vorhaben im Einzelfall noch nicht zu einer tatsichlich spiirbaren und nachweisbaren
Beeintrichtigung des Nachbarn gefiihrt habe. Es reiche aus, dass das Vorhaben nicht mit dem Ge-
bietstyp vereinbar sei. Die Einschétzung des Stadtplanungsamtes, dass es sich bei der niheren Um-
gebung um ein allgemeines Wohngebiet handele, treffe zu. Die Nutzungen der niheren Umgebung
seien allesamt allgemein nach § 4 Abs. 2 Baunutzungsverordnung - BauNVO - zuldssig. Im Innen-
hof des Wohnblocks sei die Situation sogar so ruhig, dass man annehmen kénnte, es handele sich
um ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO. Ob es sich bei dem Vorhaben um eine Anlage fiir
gesundheitliche und sportliche Zwecke i. S. v. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO handele, kénne dahinste-
hen. Ein Fitnessstudio dieser Grofenordnung verstoBe gegen die Gebietstypik des allgemeinen
Wohngebietes. Sportlichen Zwecken dienende Anlagen des geplanten Umfangs seien generell ge-
eignet, den typischen Zweck des allgemeinen Wohngebiets erheblich zu stéren. Dieser liege darin,
das Wohnen und sonstige dem Wohnen dienende Nutzungen zu ermoglichen, wobei letztere das
Wohnen nicht stéren diirften. Besonderen Schutz genieBe das Interesse der Bewohner an einer un-
gestdrten Abendruhe. Das Fitnessstudio des Beigeladenen zu 2. halte ein umfangreiches, iiber zwei
Etagen gehendes Angebot bereit, das neben Geriten, Ruheraum und Sauna auch mehrere Kursriu-
me und verschiedene Kurse umfasse. Wihrend kleinere Fitnessstudios regelm#Big nur in einem
geringen Umfang ihre Umwelt beeintréichtigten, sei dies bei den hier zu beobachtenden AusmaBen
generell nicht mehr zu erwarten. Zwangsweise miisse eine anreizende Atmosphére fiir die sportliche
Betétigung geschaffen werden, was gerade auch laute Musik, Animationen und lange Offnungszei-
ten erfordere. Insoweit bleibe auch auf die Nutzfliche des Studios von mehr als 1.000 m? hinzuwei-
sen. Zumindest liege ein VerstoB gegen § 15 Abs. 2 Satz 1 BauNVO vor, da die konkreten Umstiin-
de des Einzelfalls das Vorhaben als unzuléssig erscheinen lieBen. Zunichst widersprichen schon
die konkrete Lage und das durch das Fitnessstudio provozierte Verkehrsaufkommen der Eigenart
eines allgemeinen Wohngebietes. Das Studio befinde sich mitten im allgemeinen Wohngebiet, ein-
gebettet zwischen Wohnhéusern und grenze unmittelbar an diese an. Es teile sich einen Hinterhof
mit den angrenzenden Wohnh#4usern. Deshalb seien nahezu alle Wohnh#user im Innenhofbereich
von der Larmbelastung betroffen. Die vor dem Grundstiick verlaufende diene vorwie-
gend dem Anliegerverkehr, es fehle an Parkméglichkeiten. Die Verkehrssituation im Bereich der

verschlechterte sich deshalb erheblich. Auch dem Umfang nach sei das Vorhaben un-
zuldssig. Hier bleibe nochmals auf das weitgeficherte Angebot und die Nutzungszeiten zu verwei-
sen. Gerade die mit grofleren Lirmimmissionen verbundenen Kurse finden in den Abendstunden
statt. Die Baugenchmigung sei zudem wegen eines VerstoBes gegen den Bestimmtheitsgrundsatz
rechtswidrig. Das Bestimmtheitsgebot in seiner nachbarrechtlichen Ausprigung verlange, dass sich
der Baugenehmigung und den genehmigten Bauvorlagen mit der erforderlichen Sicherheit entneh-

men lassen miisse, dass nur solche Nutzungen erlaubt seien, die Nachbarrechte nicht beeintrichti-
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gen kénnten. Sowohl! die Betriebsbeschreibung im Zusammenhang mit der Schallschutzprognose
der Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH als auch die daraus resultierenden Nebenbestimmungen
der Baugenehmigung seien hinsichtlich des Nachbarschutzes zu unbestimmt und damit unzu-
reichend. Insoweit sei von Bedeutung, dass das Gutachten die Larmsituation nur unzureichend er-
fasse. Die erhebliche Konfliktsituation im Innenhof sei nicht untersucht worden. Schon deshalb
miisse es an hinreichenden Nebenbestimmungen zum Nachbarschutz fehlen. Die tatsichlich ge-
troffenen Nebenbestimmungen seien aber auch derart unkonkret, dass sie keinen hinreichenden
Schutz gewahrleisteten. Fiir die Larmsituation im Innenhof sei der Kursraum 1 mafgeblich. Die
Konfliktsituation im Innenhof sei zu keinem Zeitpunkt hinreichend verlédsslich untersucht worden.
Die Nebenbestimmungen der Baugenehmigung miissten auch deshalb zwangsldufig unzureichend
sein. SchlieBlich liege auch ein Versto§ gegen das Gebot der Riicksichtnahme vor. Es sej Aufgabe
der Baugenehmigung, das Vorhaben so zuzulassen, dass schidliche Auswirkungen in Gestalt von
unzumutbaren Lirmimmissionen ausgeschlossen seien. Hierzu miissten entsprechend detaillierte
Nebenbestimmungen aufgenommen werden, die gewihrleisteten, dass bereits bei Aufnahme des
Betriebs die Rechts- und Interessensphiire der Nachbarn hinreichend geschiitzt sei. Der jeweilige
Vorhabentréger miisse den Nachweis erbringen, dass das Vorhaben die Werte der TA Lirm und der
DIN 45680 sicher und in jedem Betriebszustand einhalte. An die prognostischen Einschitzungen
seien hohe Anforderungen zu stellen. In der Rechtsprechung sei geklért, dass die Genehmigung bei
problematischen Verhiltnissen nicht ohne immissionsschutzrechtliche Prognose erteilt werden diir-
fe. BloBe Zielvorgaben, die keine Festlegungen zu den notwendigen MaBnahmen enthielten, seien
nach der Rechtsprechung nicht ausreichend, da sie die tatsichliche Zielerreichung nicht gewahrleis-
teten. Deshalb verbiete es sich auch, eine erheblich beeintrachtigende Anlage zunéchst zu realisie-
ren, um dann im Nachhinein zu priifen, ob und inwieweit sie nachbarvertriglich sei. Zu beriicksich-
tigen bleibe schlieBlich, dass die Feststellungslast fiir die Einhaltung nachbarschiitzender Regelun-
gen der Antragsgegnerin zukomme. Eine von dem Antragsteller eingeholte schalltechnische Stel-
lungnahme des Ingenieurbiiros fiir Larmschutz Forster und Wolgast vom 29.10.2013 weise auf ver-
schiedene Defizite der im Genehmigungsverfahren vorgelegten Schallschutzprognose hin. Neben
der fehlenden Beriicksichtigung des Immissionsortes betreffe dies insbesondere

auch den zu Grunde gelegten Schalldruckpegel.

Bereits am 14.8.2013 hatte der Beigeladene zu 1. eine Anderung der Betriebszeiten beantragt. Diese
sollten nunmehr wie folgt gestaltet sein; Montag, Mittwoch und Freitag von 8:00 bis 22:30 Uhr,
Dienstag und Donnerstag von 7:30 bis 13:00 Uhr und von 15:00 bis 22:30 Uhr, Samstag von 15:00
bis 20:00 Uhr sowie Sonntag von 10:00 bis 20:00 Uhr. Nach einem Gutachten der Dr. Brenner In-
genieurgesellschaft mbH vom 8.10.2013 ergaben Messungen bei laufendem Betrieb des F itnessstu-

dios, dass der tatséichliche Schallleistungspegel bei larmintensiven Trainingseinheiten etwa 4 dB(A)
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oberhalb der prognostizierten Werte liege. Die Fenster im Kursraum 2 seien deshalb ab 20:00 Uhr
geschlossen zu halten. Gleiches gelte fiir die Fenster des Empfangsbereichs und des Trainingsraums
im 2. Obergeschoss. Am 25.11.2013 legte die Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH eine weitere
Schallschutzprognose vor, die auch Immissionsorte am Gebzude berticksichtigt.
Danach seien bei geschlossenen Fenstern des Kursraums 1 an den Immissionsorten keine Larmpe-
geltiberschreitungen zu erwarten. Gehe man hingegen davon aus, dass jedes zweite Fenster bei vol-
lem Kurs- und Trainingsbetrieb insgesamt 10 Minuten pro Stunde zum Liiften gedffnet werde,
ergében sich — mit Ausnahme der morgendlichen Ruhezeit — in jedem Zeitbereich Uberschreitungen
der Werte fiir allgemeine Wohngebiete. Lege man den mittleren Larmpegel larmintensiver Kurse zu
Grunde und berticksichtige gleichzeitig eine kurzzeitige Liiftung wihrend der Kurszeiten, zeigten
sich lediglich am Abend und in der Nacht Larmpegeliiberschreitungen. In allen Kurs- und Trai-
ningsréumen seien im Ergebnis ab 20:00 Uhr und tagsiiber wihrend der Durchfiihrung von Kursen
die Fenster zur umliegenden Wohnbebauung zu schlieBen. Die Liftung der Rdumlichkeiten kénne
dann in den Kurspausen bei ausgeschalteter Musik direkt oder im Falle des Empfangs- und Trai-

ningsraumes indirekt iiber die von der Wohnbebauung abgewandte Fensterfront erfolgen.

Mit einem Nachtrag vom 27.6.2014 genehmigte die Antragsgegnerin die gesinderten Offnungszei-
ten. Neben konkreten Immissionsrichtwerten filr die angrenzenden Wohngebiude enthilt der Nach-
trag aulerdem die Festlegung, dass der Kursraum 1 montags bis freitags von 9:30 bis 21:30 Uhr
und samstags von 15:30 bis 16:25 Uhr genutzt werden diirfe. In allen Kurs- und Trainingsrdumen
seien die Fenster zur umliegenden Wohnbebauung wihrend der Durchfiihrung von Kursen zu
schlieBen. SchlieBlich sei an jeder der bei Kursbetrieb verwendeten Musikanlagen ein nicht manipu-
lierbarer Schallpegelbegrenzer zu installieren, der die Einhaltung eines Innenpegels von 85 dB(A)
gewidhrleiste.

Den Nachtragsbescheid vom 27.6.2014 hat der Antragsteller am 10.7.2014 in die schon zuvor erho-
bene Untitigkeitsklage (4 K 1564/14) einbezogen.

Im Verfahren auf vorléufigen Rechtsschutz trigt er ergidnzend vor, es habe keine konkreten Mes-
sungen auf seinem Grundstiick gegeben. Er bestreite, dass das Vorhaben die fiir ein allgemeines
Wohngebiet geltenden Immissionsrichtwerte tatséichlich einhalte. Auch sei bei geschlossenen Fens-
tern kein zumutbarer Kursbetrieb moglich. Denn die Réume verfiigten iiber keine zentrale Liif-
tungs- bzw. Klimaanlage. Es sei eine lebensfremde Annahme, dass die Fenster nur wihrend der
Kurspausen und bei ausgeschalteter Musikanlage zum Liiften gedfinet wiirden. Soweit die Antrags-
gegnerin nunmehr die nihere Umgebung als Mischgebiet einordne, diene dies allein dazu, dem
Vortrag im hiesigen Verfahren entgegenzutreten. Die Argumentation der Antragsgegnerin miisse
tiberraschen, da die von ihr aufgezihlten Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet zuléssig und

zudem im Innenhofbereich gar nicht wahrnehmbar seien. Die Regelungen der Nachtragsgenehmi-
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gung zur Betriebszeit der einzelnen Raumlichkeiten seien in sich so widerspriichlich und ausle-
gungsoffen, dass sie keinen hinreichenden Nachbarschutz gewdhrleisteten. Das Vorhaben stelle
auch keine sportlichen Zwecke dienende Anlage i. S. d. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO dar. Es diene
offenkundig nicht in erster Linie Interessen der Allgemeinheit. Die Anlagen des § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO seien aber im Zusammenhang mit § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu sehen. Deshalb miisse es
sich um Gemeinbedarfsanlagen handeln, die der Erfullung 6ffentlicher Aufgaben dienten.

Der Antragsteller beantragt,
die aufschiebende Wirkung seiner Untétigkeitsklage gegen die Baugenehmigung vom

24.7.2013 und den hierzu ergangenen Nachtrag vom 27.6.2014 anzuordnen.
Die Antragsgegnerin beantragt,
den Antrag abzulehnen.

Die vom Antragsteller vorgebrachten Einwendungen gegen die Bestimmtheit der Baugenehmigung
seien durch den Nachtrag vom 27.6.2014 ausgerdumt und damit gegenstandslos. Fiir die Beurtei-
lung der Larmimmissionen sei die 18. BImSchV heranzuziehen. Die Innenhofsituation habe eine
Uberarbeitung der Schallimmissionsprognosen erforderlich gemacht. Fachlich bleibe einzuschtzen,
dass sich die Schallimmissionen unter Beriicksichtigung der Betriebsweise und der baulichen Aus-
fihrungen der Sportanlage mit verhéltnisméaBigem Aufwand begrenzen lieBen und deshalb Uber-
schreitungen von Immissionsrichtwerten nicht zu besorgen seien. Hinsichtlich des Begriffs ldrmin-
tensiver Trainingseinheiten bestehe keine Unklarheit. Es handele sich um solche Trainingseinheiten,
bei denen der iibliche Gerauschpegel iiberschritten werde. Die in den Schallimmissionsprognosen
verwandten Schallimmissions-Kennwerte stammten aus der VDI-Richtlinie 37/70 - Immissions-
kennwerte von Schallquellen fiir Sport- und Freizeitanlagen -. Insofern begegneten sie keinen Be-
denken. Der Nachweis der Einhaltung der Richtwerte in Form einer Schallimmissionsmessung sei
als Auflage Bestandteil des Nachtrags vom 27.6.2014 geworden. Auch die weiteren dort festgeleg-
ten Mafinahmen dienten dazu, die zuléssigen Innenpegel einzuhalten. Soweit sich ein Bedarf zeigen
sollte, konne eine Liiftungsanlage im Kursraum 1 installiert werden. Hierzu bediirfe es auch keiner
separaten Baugenehmigung. ErfahrungsgemaR sei ein prognostizierter Beurteilungspegel grundsiitz-
lich mit Unsicherheiten behafiet. Trotz sorgfaltiger Arbeit des jeweiligen Gutachters und techni-
scher Optimierungen der verschiedenen Schallimmissionsberechnungsprogramme lagen zwischen
Prognose und tatsdchlich eingetretenem Zustand haufig Abweichungen. Da die Gutachten aber zu-
meist ,,auf der sicheren Seite* berechnet wiirden, ldgen die tatsichlichen Beurteilungspegel haufig
niedriger als die prognostizierten Werte. Die nihere Umgebung des Vorhabenstandortes sei als
Gemengelage einzuordnen. Weder iberwiege die Wohnnutzung, was eine Einordnung als reines
oder allgemeines Wohngebiet zulieBe, noch kénne von einer gleichberechtigten Mischnutzung aus

Wohnen und Gewerbe entsprechend § 6 BauNVO die Rede sein. Vielmehr zeige sich eine deutliche
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Zweiteilung der Umgebung in einen fast ausschlieBlich der Wohnnutzung dienenden nérdlichen
Bereich und einen durch das Vorhabengrundstiick und die Schaubiihne Lindenfels geprégten siidli-
chen Bereich. Dort finden sich Grundstiicke mit deutlich groflerer Grundstiicksfliche und Baumas-

se, die einer gewerblichen Nutzung oder kulturellen Zwecken dienten.

Der Beigeladene zu 1., der keinen Antrag gestellt hat, meint, ein Fitnessstudio sei in einem Wohn-
gebiet nicht grundsétzlich unzuldssig. Dies gelte umso mehr, als im selben Gebsude bereits ein
Tanzstudio existiere, in der ndheren Umgebung sich auBerdem das , die

» €in Kino und ein Restaurant befinden. Die von dem Fitnessstudio ausgehende Lirmbe-
lastigung sei im Vergleich mit einer Kneipe als wesentlich geringer einzuschétzen und auch nicht
intensiver als die eines Tanzstudios. Der Grundsatz der Gebietserhaltung kénne hier aus mehreren
Griinden nicht greifen. Fiir den Antragsteller sei schon bei Erwerb des Grundstiicks ersichtlich ge-

wesen, dass er nicht mit absoluter Ruhe rechnen kénne. Auch habe er keinen Anspruch darauf, dass

man das Vorhabengrundstiick ausschlieBlich fiir Biiros nutze. Der Stadtteil und insbeson-
dere die Bereiche um die seien in der Stadtteilplanung fiir eine attraktive Mi-
schung aus Wohnen, Arbeiten, Kultur und Einkaufen vorgesehen. Die Stralle habe sich

dem entsprechend als Einkaufs- und Kulturmeile etabliert und fithre unterschiedliche soziale
Schichten zusammen. Entgegen der Darstellung des Antragstellers kiime es in den Abendstunden
zwischen 18:00 und 22:00 Uhr nicht zu erheblichen Larmbelastigungen. Vielmehr habe es nur
punktuell Beeintrichtigungen gegeben, die von gesffneten Fenstern wihrend der Kurspausen aus-
gegangen seien. Seit den Beschwerden des Antragstellers halte man die Fenster aber wihrend der
Kurse durchgéingig geschlossen. Auch die Lautstirke der Musik sei in einem MaBe reduziert wor-
den, wie es unter Beriicksichtigung der Interessen der Kunden gerade noch vertretbar erscheine. In
der Folge seien die Traineranweisungen deutlich leiser geworden. SchiieBlich habe der Beigeladene

zu 2. seinen Kursplan ge#éndert. Nur noch vier der Kurse mit Traineranweisungen und Musik finden

im 3. Obergeschoss statt.
Der Beigeladene zu 2. hat sich zum Verfahren nicht weiter gesuBert und keine Antrige gestellt.

Zum weiteren Sach- und Streitstand wird auf den Inhalt der Gerichtsakte, der beigezogenen Ge-
richtsakte im Klageverfahren 4 K 1564/14 sowie der beigezogenen Verwaltungsakten (2 Ordner)

verwiesen, welche Gegenstand der Entscheidung waren.

II1.

Der zulédssige Antrag auf vorldufigen Rechtsschutz nach § 80a Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3, § 80 Abs. 5

Verwaltungsgerichtsordnung - VwGO - ist teilweise begriindet.
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Im Rahmen eines Baunachbarstreits kann das Gericht nach § 80a Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3, §80
Abs. 5 VWGO die aufschiebende Wirkung des von einem Nachbarn eingelegten Rechtsbehelfs ge-
gen die geméB § 212a BauGB kraft Gesetzes sofort vollziehbare Baugenehmigung anordnen. Dazy
ist eine Abwigung zwischen dem offentlichen Interesse des Antragsgegners und dem Interesse des
Bauherrn an der sofortigen Vollziehung der Baugenehmigung auf der einen Seite und dem Interesse
des Antragstellers an deren Aussetzung auf der anderen Seite anzustellen. MaBgebend fiir diese
Abwiégung sind im Regelfall die Erfolgsaussichten des eingelegten Rechtsbehelfs. Verstsht die an-
gefochtene Baugenehmigung nach der im Verfahren des vorldufigen Rechtsschutzes allein mégli-
chen und gebotenen summarischen Priifung der Sach- und Rechtslage nicht gegen nachbarschiit-
zende Regelungen, kann ein schutzwiirdiges Interesse des Antragstellers an der Anordnung der auf-
schiebenden Wirkung seines Rechtsbehelfs in der Regel nicht anerkannt werden, weil das 6ffentlj-
che Interesse an der Ausnutzung der Baugenehmigung in einem solchen Fall Vorrang hat. Verstoft
andererseits die Baugenchmigung gegen nachbarschiitzende Vorschriften und Rechtsgrundsitze, so
ist dem Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung stattzugeben, weil an der Ausnutzung
rechtswidriger Verwaltungsakte kein 6ffentliches Interesse besteht. Sofern RechtmiBigkeit oder
Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung bei tiberschléagiger Priifung nicht evident erscheinen, sind
die betroffenen Interessen im Ubrigen gegeneinander abzuwigen (vgl. Puttler, in: Sodan/Ziekow,

VwGO, 4. Aufl. 2014, § 80 Rn. 156 ff. m. w. N.).

Wendet sich ein Nachbar gegen eine Baugenehmigung, kann sein Rechtsschutzbegehren wegen der
subjektiv-rechtlichen Prégung des verwaltungsgerichtlichen Rechtsschutzes nur dann Erfolg haben,
wenn er in eigenen Rechten verletzt ist (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Dies setzt voraus, dass ein
VerstoB gegen solche nachbarschiitzende Normen festgestellt werden kann, die im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beriicksichtigen waren. Ob ein VerstoB gegen Bestimmungen des 6ffentlichen
Baurechts nachbarrechtliche Abwehranspriiche auslost, ist allein nach dem Schutzzweck der ver-
letzten Norm zu beurteilen. Eine lediglich objektiv rechtswidrige Baugenehmigung kann hingegen
ein Abwehrrecht des Nachbarn auch dann nicht begriinden, wenn das Vorhaben jhn spiirbar beein-
trichtigt (vgl. BVerwG, Urt. v. 19.9.1986, NVwZ 1987, 409; Urt. v. 26.9.1991, BVerwGE 89, 69
[78 £]; Urt. v. 23.8.1996, BVerwGE 101, 364 [369 £]).

Gemessen daran ist der Antrag nur teilweise begriindet. Die Baugenehmigung der Antragsgegnerin
verletzt den Antragsteller mit Uberwiegender Wahrscheinlichkeit teilweise in seinen Rechten (vgl.
§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Zwar diirfte sich das Vorhaben grundsétzlich in die nhere Umgebung
einfligen. Von Teilen des Vorhabens gehen aber Larmimmissionen aus, die den Nachbarn nicht

zumutbar sind.
1. Das Vorhaben widerspricht — auch in seiner konkreten Ausgestaltung — nicht der Eigenart der

niheren Umgebung.
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a) Im Baugenehmigungsverfahren hat die Bauaufsichtsbehérde gemiB § 64 Satz 1 Nr. 1 SachsBO,
der hier als Antragsgrundlage angegeben ist, die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Vor-
schriften iiber die Zuléssigkeit baulicher Anlagen nach den §§ 29 bis 38 BauGB zu priifen. Da sich
das Vorhaben des Beigeladenen zu 1. im unbeplanten Innenbereich befindet, beurteilt sich seine
Zuléssigkeit nach § 34 BauGB. GemiB § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben im Innenbereich zulis-
sig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der Grundstiicks-
fldche, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist, wobei die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse gewahrt
bleiben miissen und das Ortsbild nicht beeintréichtigt werden darf. Entspricht die Eigenart der nshe-
ren Umgebung einem der in der Baunutzungsverordnung bezeichneten Baugebiete, beurteilt sich
die Zuldssigkeit des Vorhabens seiner Art nach allein danach, ob es nach dieser Verordnung in dem
Baugebiet allgemein zuldssig wire; auf die nach der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulés-
sigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1 BauGB, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 BauGB entsprechend anzuwen-
den (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Bei der Bestimmung der mafstabgebenden niheren Umgebung des Vorhabens ist nach stindiger
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts darauf abzustellen, inwieweit sich einerseits das
geplante Vorhaben auf die Umgebung und andererseits die Umgebung auf das Baugrundstiick pri-
gend auswirken kann. Die Grenzen der nsheren Umgebung lassen sich nicht schematisch festlegen,
sondern bleiben anhand der tatsdchlichen stidtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das fiir die
Bebauung vorgesehene Grundstiick eingebettet ist (vgl. BVerwG, Urt. v. 11.2.1993, NVwZ 1994,
285 [286]; SiachsOVG, Urt. v. 22.3.2013 - 1 A 502/12 -, juris, Rn. 25 ff. m. w. N.). Fiir die einzel-
nen Merkmale des Einfligens kann dabei ein unterschiedlicher Betrachtungsrahmen maBgeblich
sein. So ist insbesondere beim Merkmal der Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden soll, die zu
betrachtende Umgebung regelmifiig enger zu ziehen. Denn insoweit kommt es auf die konkrete
GroBe der Grundfliche des geplanten Vorhabens und auf dessen rdumliche Lage innerhalb der vor-
handenen Bebauung an (vgl. BVerwG, Beschl. v. 17.9.1985, Buchholz 406.11 § 34 BBauG
Nr. 107; Beschl. v. 16.6.2009, BRS 74 Nr. 95). Diese Parameter wiederum wirken sich regelmiBig
réumlich weniger weit aus, als dies etwa bei der Art der baulichen Nutzung der Fall ist. Allerdings
verbietet sich auch insoweit eine schematische Beurteilung, muss also die Umgebung nach den je-
weiligen tatséichlichen Umsténden abgegrenzt werden (vgl. BVerwG, Beschl. v. 16.6.2009, BRS 74
Nr. 95).

b) Ob die néhere Umgebung des Vorhabens allein durch die -, die -, die
sowie die strafle begrenzt wird, wie der Antragsteller meint, oder ob diese sich nicht
nach Osten, Westen und Norden iiber weitere Stralen hin erstreckt, mag hier dahinstehen. Denn

nach der gebotenen summarischen Priifung der Sach- und Rechtslage diirften sich aus der Einbezie-

/11



VG Leipzig, 4 L 1062/13, Beschluss vom 21. Oktober 2014 Seite 11

hung weiterer StraBen keine wesentlichen Anderungen hinsichtlich der Einordnung des Baugebietes

ergeben.

Ausschlaggebend fiir die Einordnung der nsheren Umgebung des Vorhabens diirfte sich aus Sicht
der Kammer die Situation entlang der Strafle auswirken. Mégen auch die Querstrafien
zu dieser, insbesondere die strale ganz iiberwiegend mit Wohngebduden
bebaut sein und im Ubrigen solchen Nutzungen dienen, die jedenfalls in einem allgemeinen Wohn-
gebiet nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO zuldssig wiren, so stellt sich die Situation entlang der

Strale doch deutlich anders dar. Zwischen der strafe findet sich
hier nicht nur das ausschlieBlich gewerblich und fiir freiberufliche Tatigkeiten (§ 13 BauNVO) ge-
nutzte Vorhabengrundstiick. Dariiber hinaus schliefit sich nach Westen an dieses die

an, ein fiir vielfltige kulturelle Veranstaltungen genutztes Gebiude mit einem eigenen
Café. Hinzu kommt noch an der Ecke zur strafle ein weiteres Restaurant, Der Umfang dieser
Nutzungen spricht deutlich gegen eine Einordnung dieses Bereichs als allgemeines Wohngebiet.
Denn das allgemeine Wohngebiet zeichnet sich nach § 4 Abs. 1 BauNVO dadurch aus, dass es vor-
wiegend dem Wohnen dient. Mit dem Merkmal des ,,Vorwiegens“ hat der Verordnungsgeber zum
Ausdruck gebracht, dass die grundsétzlich auch in diesem Gebiet zu gewidhrleistende Wohnruhe
zwar in geringerem Umfang geschiitzt ist als in einem reinen Wohngebiet, da auch andersartige, das
Wohnen ergiéinzende Nutzungen zuléssig sind. Die dem Wohnen dienenden Anlagen miissen aber
dennoch insgesamt erkennbar vorherrschend bleiben. Das Gebiet muss einen eindeutig feststellba-
ren Wohncharakter besitzen, was ein zahlenméBiges Uberwiegen der Gebiude mit Wohnnutzung
bzw. ein flichenmiBiges Uberwiegen des Wohnraumes erfordert (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO,
10. Aufl. 2002, § 4 Rn. 1; Stange, BauNVO, 1. Aufl. 2011, § 4 Rn. 7 m. w. N.).

Fir den Bebauungszusammenhang entlang der Stralle zwischen der - und der

strae — aber wahrscheinlich auch dariiber hinaus — fehlt es an einem Uberwiegen der
Wohnnutzung. Das wird im Bereich zwischen der - und der strafle besonders deutlich,
wo nicht nur die iiberwiegende Zahl der Grundstiicke einer gewerblichen, freiberuflichen oder kul-
turellen Nutzung dient, sondern dies noch stirker bei einer Betrachtung der genutzten Grundstiicks-
bzw. Geschossflichen hervortritt. Dieser Bereich wird mafigeblich durch die Baukérper auf dem
Vorhabengrundstiick und auf dem Grundstiick der geprégt, die gerade nicht
einer Wohnnutzung dienen. Auf Grund der rédumlichen Ausdehnung des Bebauungszusammenhangs
entlang der strale kann auch nicht angenommen werden, dass es sich lediglich um ei-
nen untergeordneten Teilbereich einer in ihrer Gesamtheit als allgemeines Wohngebiet einzuord-
nenden ndheren Umgebung handele, Vielmehr diirfte es nahe liegen, den Bebauungszusanunenhang
entlang der Strafle als Mischgebiet i. S. d. § 6 BauNVO einzuordnen. Jedenfalls spricht
viel dafiir, dass die hierfiir erforderliche qualitative und quantitative Durchmischung von Wohnnut-
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zung und nicht wesentlich storenden Gewerbebetricben (vgl. BVerwG, Beschl. v. 22.5.1987,
BVerwGE 77, 309 [310 ff.]; Beschl. v. 11.4.1996, NVwZ-RR 1997, 463) vorliegt. Ob die bauliche
Situation entlang der Strafle im Ergebnis dazu zwingt, den dortigen Bebauungszusam-
menhang als ein eigenstindiges Baugebiet einzuordnen und damit in der Konsequenz zwischen dem
Vorhabengrundstiick und dem Grﬁndstﬁck des Antragstellers eine Baugebietsgrenze anzunehmen,
oder die nihere Umgebung einschlieBlich des Grundstiicks des Antragstellers als Mischgebiet zu
qualifizieren oder schlieBlich die Zuldssigkeit von Vorhaben allein nach § 34 Abs. 1 BauGB zu be-
urteilen, kann im Verfahren des vorldufigen Rechtsschutzes nicht abschlieBend geklart werden.
Diese Frage bleibt auf die Zuléssigkeit des Vorhabens aber auch ohne Auswirkungen.

Handelte es sich insgesamt um ein Mischgebiet, wire die geplante Nutzung als Fitnessstudio ihrer
Art nach grundsétzlich zuldssig. Zwar handelt es sich bei einem Fitnessstudio nicht um eine sportli-
chen Zwecken dienende Anlage i. S. d. § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO. Das Bundesverwaltungsgericht
geht in stiindiger Rechtsprechung unter Hinweis auf den systematischen und historischen Zusam-
menhang davon aus, dass die in § 4 Abs. 2 Nr. 3, § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO genannten Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur die in § 5 Abs. 2 Nr. 2
BauGB definierten Gemeinbedarfsanlagen erfassen (vgl. BVerwG, Urt. v. 12.12.1996, BVerwGE
102, 351 [353 £]; Urt. v. 28.4.2004, NVwZ 2004, 1244 [1245]). Eine der Allgemeinheit dienende
Gemeinbedarfsanlage liegt aber nur vor, wenn sie, ohne dass die Merkmale des Gemeingebrauchs
erfiillt sein miissten, einem nicht fest bestimmten wechselnden Teil der Bevdlkerung zuganglich ist.
Auf die Rechtsform des Tréigers kommt es nicht entscheidend an. Liegt die Trégerschaft in der
Hand einer natiirlichen oder juristischen Person des Privatrechts, so geniigt es, wenn mit staatlicher
oder gemeindlicher Anerkennung eine dffentliche Aufgabe wahrgenommen wird, hinter die etwai-
ges privatwirtschaftliches Gewinnstreben eindeutig zuriicktritt (vgl. BVerwG, Beschl. v. 18.5.1994,
NVwZ 1994, 1004 [1005]). Diese Voraussetzungen liegen bei einem Fitnessstudio iiblicherweise
und so auch hier nicht vor. Es wire aber ggf. als sonstiger Gewerbebetrieb i. S. d. § 6 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO grundsitzlich zuldssig,

Bei einer Gemengelage wire das Vorhaben gleichermaBen zuléssig, weil es sich um einen mit den

bereits vorhandenen Nutzungen seiner Art nach vergleichbaren Gewerbebetrieb handelte.

b) Qualifiziert man das Vorhabengrundstiick als Teil eines Mischgebietes, stellte sich die geplante
Nutzung jedenfalls als gebietsvertraglich dar.

Die der Einzelfallpriifung des § 15 BauNVO vorgeschaltete Betrachtung der Gebietsvertréglichkeit
rechtfertigt sich aus dem typisierenden Ansatz der Baugebietsvorschriften der Baunutzungsverord-
nung. Der Verordnungsgeber wollte durch die Zuordnung von Nutzungen zu den niher bezeichne-

ten Baugebieten die vielfiltigen und oft gegenléufigen Anspriiche an die Bodennutzung zu einem

/13




VG Leipzig, 4 L 1062/ 13, Beschluss vom 21. Oktober 2014 Seite 13

schonenden Ausgleich im Sinne tiberlegter Stidtebaupolitik bringen. Dieses Ziel kann nur erreicht
werden, wenn die vom Verordnungsgeber dem jeweiligen Baugebiet zugewiesene allgemeine
Zweckbestimmung den Charakter des Gebietes eingrenzend bestimmt (vgl. BVerwG, Urt. v.
21.3.2002, BVerwGE 116, 155 [158]; Urt. v. 18.11.2010, BVerwGE 138, 166 [171 £.]). Die Zulis-
sigkeit von Nutzungen in den einzelnen Baugebieten héngt danach insbesondere von deren Immis-
sionsvertriglichkeit ab. Es bleibt deshalb zu priifen, ob das Vorhaben nach der Art der Nutzung in
dem jeweils festgesetzten Baugebiet allgemein (regelhaft) zuldssig ist (vgl. BVerwG, Beschl. v.
28.2.2008, NVwZ 2008, 786).

Gemessen daran ergeben sich keine Bedenken hinsichtlich der Gebietsvertréglichkeit des geplanten
Fitnessstudios. Es weist einerseits selbst keine besondere Schutzbediirftigkeit auf, die einer Zulas-
sung im Mischgebiet entgegenstiinde. Andererseits drohen gemessen an Art und Gréfe des Vorha-
bens bei einer typischen Nutzung auch keine grundsitzlich storenden Einwirkungen auf andere zu-
lassige Nutzungen. Die Wohnnutzung des Antragstellers bliebe insoweit nur mit der dem Mischge-
biet eigenen geringeren Schutzwiirdigkeit zu beriicksichtigen (vgl. zuletzt BVerwG, Urt. v,
7.5.2014, NVWZ 2014, 1170). Es sind insbesondere keine Anhaltspunkte dafiir ersichtlich, dass ein
Fitnessstudio der geplanten Grofe regelméBig Lirmimmissionen €rzeugen miisste, die in einem

Mischgebiet unzuldssig wiren.

2. Auch das Gebot der Riicksichtnahme, das dem Merkmal des Einfligens aus § 34 Abs. 1 BauGB
(bei Annahme einer Gemengelage) bzw. § 15 BauNVO (bei Annahme eines Mischgebietes) zu ent-
nehmen ist, steht dem Vorhaben nicht grundsétzlich entgegen.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts soll das Gebot der Riicksichtnahme ge-
wihrleisten, dass Nutzungen, die geeignet sind, Spannungen und Stdrungen hervorzurufen, einander
so zugeordnet werden, dass Konflikte moglichst ausbleiben. Welche Anforderungen sich hieraus im
Einzelnen ergeben, hingt malBgeblich davon ab, was dem Riicksichtnahmebegiinstigten einerseits
und dem Riicksichtnahmeverpflichteten andererseits nach Lage der Dinge zuzumuten ist. Ist die
Grundstiicksnutzung aufgrund der konkreten Srtlichen Gegebenheiten mit einer spezifischen gegen-
seitigen Pflicht zur Riicksichtnahme belastet, so fithrt dies nicht nur zu einer Pflichtigkeit desjeni-
gen, der Immissionen verursacht, sondern auch zu einer Duldungspflicht desjenigen, der sich sol-
chen Immissionen aussetzt (vgl. BVerwG, Urt. v. 23.9.1999, BVerwGE 109, 314 [318 £]; Urt. v.
18.5.1995, BVerwGE 98, 235 [243]). Drittschiitzende Wirkung entfaltet das Gebot der Riicksicht-
nahme insoweit, als in qualifizierter und zugleich individualisierter Weise auf schutzwiirdige Inte-
ressen eines erkennbar abgegrenzten Kreises Dritter, also qualifiziert betroffener Nachbarn, Riick-
sicht zu nehmen ist (vgl. BVerwG, Urt. v. 13.3.1981, BauR 1981, 354 ff.; VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v.
3.7.2012, VBIBW 2013, 61).
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Zwar meint der Antragsteller, dass das Fitnessstudio mit einer Nutzfliche von gut 1.000 m? und
dem breiten Angebot an Kursen und sonstigen Leistungen iiber den typischen Geschfisbetrieb ei-
nes Fitnessstudios hinausgehe. Selbst wenn dies zutrife, besitzt das Vorhaben aber keine Dimensio-
nen, die seine planungsrechtliche Zuldssigkeit, gemessen an der néheren Umgebung, grundsitzlich
in Frage steliten. Was die Ausdehnung der Nutzfliche angeht, folgt dies schon aus dem Umstand,
dass das Vorhaben nur Teile des ehemaligen Josephkonsums in Anspruch nehmen soll, der ur-
spriinglich in voller Gr6fe einer einheitlichen gewerblichen Nutzung gedient hat. Auch hat die auf
dem westlich angrenzenden Grundstiick befindliche Schaubiihne Lindenfels eine betrichtliche
Nutzfldche, sodass von einer das Gebiet pragenden, kleinteiligen gewerblichen und sonstigen Nut-

zung mit eher untergeordnetem Publikumsverkehr nicht gesprochen werden kann.

Auch ruft die Nutzung als Fitnessstudio nicht in besonderer Weise Storungen der iibrigen Nut-
zungsformen hervor. In der Rechtsprechung ist entschieden, dass den Anforderungen des Riick-
sichtnahmegebots insbesondere dann nicht entsprochen ist, wenn ein Vorhaben zwangsliufig Zu-
und Abgangsverkehr mit sich bringt, der der Nachbarschaft nicht zumutbar ist. Immissionskonflik-
te, die ihre Ursache im Kundenverkehr haben, bleiben dem Vorhaben zuzurechnen. Denn fiir die
rechtliche Beurteilung eines Vorhabens spielt es keine Rolle, ob die Beeintréichtigungen vom Be-
triebsldarm oder von vorhabenbedingten Verkehrsgersuschen herrithren (vgl. BVerwG, Beschl. v.
20.4.2000, BauR 2001, 212; Urt. v. 27.8.1998, Buchholz 406.11 § 34 BauGB Nr. 190).

Zwar ist mit Blick auf die in der Baugenehmigung in der Fassung des Nachtrags vorgesehene
Schaffung von sieben Stellplidtzen sowie auf die Vorhabensbeschreibung des Beigeladenen zu 2.,
der werktags von etwa 100 Besuchern ausgeht, an Samstagen und Sonntagen von etwa 50, mit ei-

nem nicht unerheblichen Publikumsverkehr zu rechnen. Dieser diirfte aber nicht zu unzumutbaren

Belastungen der Wohnnutzung entlang der . straBe fithren. Dies ergibt sich schon aus dem
Umstand, dass die Einfahrt zum Innenhof des Grundstiicks , auf dem sich die
Stellplitze befinden, nur etwa 30 m von der StraBe entfernt liegt, die straBBe also

fiir eine Anfahrt dieser Stellplitze nur in einem ganz untergeordneten Umfang in Anspruch ge-
nommen wird. Auch ist auf Grund der innerstidtischen Lage des Vorhabens davon auszugehen,
dass ein nicht unerheblicher Teil des Publikums zur Anfahrt kein Kraftfahrzeug nutzen wird. Da
nach Angabe des Beigeladenen zu 2. selten mehr als 40 Personen gleichzeitig im Fitnessstudio an-
wesend sind, was gelegentlich zu einer Uberlastung der Stellplitze fithrte, diirfte das Vorhaben des-
bhalb auch nur in begrenztem Umfang einen Parksuchverkehr innerhalb der naheren Umgebung her-
vorrufen. Dass dies mit dem Charakter des Baugebiets unvereinbar wiire, vermag die Kammer nicht

zu erkennen.

Auch hat die Antragsgegnerin mit den Regelungen der Baugenehmigung zu den Offnungszeiten des

Fitnessstudios dafiir Sorge getragen, dass der zeitliche Umfang des Betriebs nicht in Widerspruch
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zur Eigenart des Baugebiets gersit. Zwar erstrecken sie die Offnungszeiten werktéglich bis 22:30
Uhr und damit in die Ruhezeiten am Abend und in die Nachtzeit hinein. Auch am Wochenende
werden die Ruhezeiten tangiert. Allerdings ist mit dem Nachtrag zur Baugenehmigung vom
27.6.2014 abgesichert, dass der besonders larmintensive Kursbetrieb je nach Réumlichkeit werktags
bis spatestens 21:30 Uhr, am Wochenende bis 17 25 Uhr einzustellen ist. Lediglich der Trainings-
betrieb darf dariiber hinaus fortgesetzt werden. Mit diesem abgestuften System der Betriebszeiten
hat die Antragsgegnerin dafiir Sorge getragen, dass jedenfalls in den Nachtstunden keine unzulissi-
gen Schallimmissionen aufireten. Zugleich hat sie fiir eine eingeschrinkte Inanspruchnahme der
Réumlichkeiten wahrend der Ruhezeiten gesorgt. Es ist bislang auch nichts dafiir ersichtlich oder
vorgetragen, dass sich der Abgangsverkehr in den spéten Abendstunden fiir die Nachbarn als unzuy-
mutbar erweisen konnte. Insoweit bleibt darauf hinzuweisen, dass auf Grund der Nutzungen entlang
der Strale das Gebiet regelmiBig auch in den spateren Abendstunden noch sehr belebt
ist, weil zahlreiche Personen die in der Strale vorhandenen Restaurants und insbesondere die

besuchen. Deshalb diirfte das Gebiet schon bislang jedenfalls in der Zeit bis
Mitternacht durch ein gewisses Aufireten an FuBlgénger- und PKW-Verkehr geprégt sein, was ins-

besondere auch fiir die strafle gelten wird.

Was die Regelungen der Baugenehmigung zu den Betriebszeiten angeht, stellt die Kammer auch
keine zur Rechtswidrigkeit fithrende, fehlende Bestimmtheit des Bescheides fest. Die Auflagen un-
ter Nr. 6 des Nachtrags zur Baugenehmigung enthalten eindeutige Regelungen zu den Betriebszei-
ten der einzelnen Kurs- und Trainingsrdume sowie des Empfangsbereiches. Auch ist die Auflage,
die Fenster wihrend des Kursbetriebes geschlossen zu halten, ausdriicklich auf alle Kurs- und Trai-
ningsrdume des Fitnessstudios erstreckt worden (Auflage Nr. 7). Wann im Unterschied zum Traj-
nings- von einem Kursbetrieb auszugehen ist, steht zwischen den Beteiligten nicht ernsthaft im
Streit und lésst sich aus den vorliegenden Unterlagen auch im Wege der Auslegung entnehmen.

Insoweit kann insbesondere auf die vom Beigeladenen zu 2. vorgelegten Kurspléne verwiesen wer-

den.

2. Allerdings spricht nach der gebotenen summarischen Pritfung einiges dafiir, dass die Nutzung des
Kursraumes 1 in der genehmigten Form gegen das Gebot der Riicksichtnahme verstsBt, weil unzu-

lassige Gersiuschimmissionen im Bereich des Grundstiicks des Antragstellers zu erwarten sind.

a) Ein Versto gegen das Gebot der Riicksichtnahme liegt insbesondere vor, wenn von dem Vorha-
ben unzumutbare Immissionen ausgehen. Die Zumutbarkeit ist dabei in Fillen wie diesem grds.
anhand von § 3 Abs. 1, § 22 Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG - zu bestimmen, wonach
bauliche Anlagen keine schidlichen Umwelteinwirkungen herbeifiihren diirfen, die nach Art, Aus-
maf} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir

die Nachbarschaft zu begriinden. Konkretisiert wird der Begriff der Unzumutbarkeit durch die Re-
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gelungen der 18. BImSchV, deren sachlicher Anwendungsbereich hier eroffnet ist (vgl. fir Fitness-
studios: VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 27.9.2004, NVWZ-RR 2005, 795; BayVGH, Urt. v. 11.11.1998;
2 B 97.2507 -, juris Rn. 19).

§ 2 Abs. 2 der 18. BImSchV setzt fiir die verschiedenen Baugebiete abgestufie Immissionsrichtwer-
te fest. Soweit zu den Baugebieten keine Festsetzungen in Bebauungsplinen existieren, finden die
Immissionsrichtwerte des § 2 Abs. 2 der 18. BImSchV entsprechend der Schutzbediirftigkeit der zu
betrachtenden Nutzungen Anwendung (§ 2 Abs. 6 Satz 2 der 18. BImSchV). In Anbetracht der tat-
sdchlich vorzufindenden Nutzungen in der niheren Umgebung des Vorhabengrundstiicks erscheint
es hier — anders als dies der Sachverstindige in seinen Schallschutzprognosen getan hat — eher
sachgerecht, zur Beurteilung die fiir Mischgebiete geltenden Immissionsrichtwerte des § 2 Abs. 2
Nr. 2 der 18. BImSchV heranzuziehen. Folglich wiren tags auflerhalb der Ruhezeit 60 dB(A), tags
innerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A) sowie nachts 45 dB(A) einzuhalten.

b) Es bestehen erhebliche Zweifel, dass diese Werte am Wohngebaude des Antragstellers tatséich-

lich eingehalten werden.

Die aktuellste Fassung der Schallschutzprognose der Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH vom
25.11.2013 beriicksichtigt auch Immissionsorte am Grundstiick des Antragstellers. Sie stellt Immis-
sionsberechnungen in 4 Fallgestaltungen an. Sie zeigt auf, dass schon bei Offnung jedes zweiten
Fensters des Kursraumes 1 fiir 10 Minuten pro Stunde sowohl in Ruhe- als auch Nachtzeiten mit
erheblichen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu rechnen ist. Solche erreichen insbeson-
dere in den Ruhezeiten am Abend und zur Nachtzeit Werte von mehr als 5 dB(A). Sie stellten sich
damit auch dann als Uberschreitungen der maBgeblichen Richtwerte dar, wenn man — anders als die
Schallschutzprognose — nicht die Richtwerte eines allgemeinen Wohngebietes, sondern diejenigen
fir Mischgebiete heranzieht. Denn diese liegen jeweils nur um 5 dB(A) hoher. Danach wire
m. a. W. der Betrieb des Fitnessstudios auch in einem Mischgebiet zu den Ruhe- und zur Nachtzeit

unzuléssig.

Uberschreitungen der Richtwerte, wenn auch nicht in gleichem Mafle, zeigen sich zudem bei der
vom Sachverstdndigen untersuchten 4. Variante. Dieser liegen die aus Messungen ermittelten
Larmpegel zu Grunde. Bei einem mittleren Larmpegel von 75 dB(A) und kurzzeitiger Liiftung wih-
rend der Kurszeit von 10 Minuten je Stunde ergeben sich auch hier in den Ruhe- und Nachtzeiten

Uberschreitungen der Richtwerte, die zumindest zum Teil oberhalb von 5 dB(A) liegen.

Diese Prognosen verdeutlichen, dass die Bauaufsichtsbehorde im Genehmigungsverfahren in be-
sonderer Weise zu einer Konfliktbewiltigung berufen war, um die Gebietsvertriiglichkeit des Vor-
habens abzusichern. Die Antragsgegnerin hat dies auch grundsitzlich erkannt und mit dem Nach-

trag zur Baugenehmigung vom 27.6.2014 verschiedene Auflagen erteilt, die die Nutzungszeiten der
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Réumlichkeiten sowie die Bedienung von Fenstern und Musikanlagen betreffen. Allerdings beste-

hen gegen die Geeignetheit dieser Nebenbestimmungen teilweise erhebliche Bedenken,

In der Rechtsprechung, auch der Kammer, ist geklart, dass die Zulédssigkeit an sich stérender Ge-
werbebetriebe regelm#Big nicht dadurch abgesichert werden kann, dass die Bauaufsichtsbehdrde
der Baugenehmigung verhaltensbezogene Nebenbestimmungen beifiigt, die dem Wesen des Be-
triebs fremd sind, deren Befolgung allein vom Willen des Betreibers abhéngt und deren Uberwa-
chung nur schwer méglich ist (vgl. u. a. BayVGH, Beschl. v. 31.8.2012 - 14 CS 12.1373 -, juris Rn.
37; Urt. v. 22.7.2004 - 26 B 04.931 -, juris; Beschl. v. 2.11.2004, NVWZ-RR 2005, 602). Grund-
sétzlich sind derartige verhaltensbezogene Auflagen ungeeignet, die Zulissigkeit eines ansonsten
als st6rend zu qualifizierenden Gewerbebetriebes abzusichern, da regelmiBig mit ihrer Nichteinhal-
tung in der Praxis zu rechnen ist. Die schwierige, teilweise sogar unmégliche Kontrollierbarkeit
solcher Auflagen dréngt letztlich den Nachbarn in die Rolle eines Kontrolleurs, der sich bei jedem
VerstoB an die Bauaufsichtsbehorde wenden miisste. Dies ist dem Nachbarn aber nicht zumutbar
(vgl. OVG Saarland, Beschl. v. 25.1.1989, BRS 49 Nr. 56, S. 140; Beschl. v. 5.5.2000 - 2 W 1/00 -
juris Rn. 21 m. w. N.). Die Eignung von Immissionsschutzauflagen, mit denen Beeintrichtigungen
der Nachbarn verhindert werden sollen, ist deshalb mit Zuriickhaltung zu beurteilen. Sie werden
von der Rechtsprechung dann als beachtlich angesehen, wenn die dem Bauherm auferlegten
SchutzmaBnahmen auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten als umsetzbar und hinsichtlich des
erstrebten Erfolges als hinreichend sicher erscheinen (vgl. OVG Saarland, Beschl. v. 5.5.2000 - 2 W

1/00 -, juris Rn. 21 m. w. N.).

Gemessen daran miissen die Festsetzungen der angegriffenen Baugenehmigung zum Betrieb des
Kursraumes 1, der fiir die nzher betrachteten Lirmimmissionen am Grundstiick des Antragstellers
verantwortlich ist, erheblichen Bedenken begegnen. Zwar diirften die im Nachtrag zur Baugeneh-
migung vorgesehenen Auflagen einen wirtschaftlichen Betrieb des Fitnessstudios nicht grundsitz-
lich in Frage stellen. Allerdings erscheinen sie in Teilen dem Wesen eines Fitnessstudios als so
fremd, dass mit ihrer vollstindigen Einhaltung nicht zuverldssig gerechnet werden kann. Das be-
ginnt schon mit den im Nachtrag festgelegten Nutzungszeiten. Hier sind teilweise Zeitfenster von
55 Minuten vorgesehen (an Samstagen), die sich exakt an der Dauer der Kurse orientieren, wie sie
sich im vom Beigeladenen zu 2. vorgelegten Kursplan finden. Es widerspricht aber der Lebenswirk-
lichkeit, von einer so genauen Taktung der konkreten Veranstaltungen auszugehen. Dies gilt umso
mehr, wenn der betroffene Raum im Anschluss an den entsprechenden Kurs nicht weiter belegt ist.
RegelméBig wird man dann erwarten miissen, dass die Kurse — wenn auch geringfiigig — iiber die

zugelassenen Zeiten hinaus die einzelnen Raumlichkeiten belegen.

Noch weniger erwartet werden kann die Einhaltung der Auflage, wihrend der Durchfiihrung von

Kursen samtliche Fenster des Kursraumes geschlossen zu halten. Zwar sind die Fenster des Kurs-
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raumes 1 nach Norden hin ausgerichtet, weshalb keine direkte Sonneneinstrahlung droht. Allerdings
ist — vor allem in den Sommermonaten — regelmiBig mit Wetterlagen zu rechnen, die ein Bediirfnis
nach verstérkter Liiftung begriinden. Dies gilt umso mehr, als es sich um einen Raum handelt, in
dem sich gréfere Personengruppen fiir lingere Zeitriume sportlich betétigen. Dabei bleibt auch zu
berticksichtigen, dass das Bediirfnis nach Frischluftzufuhr ganz individuell ausgeprégt ist, weshalb
die Akzeptanz, die Fenster dauerhaft geschlossen zu halten, zwischen den Besuchern der Kurse
durchaus schwanken diirfte. Es muss bei lebensnaher Betrachtung davon ausgegangen werden, dass
nicht alle Nutzer des Fitnessstudios gleichermaBen Verstindnis fiir die Pflicht zur SchlieBung der
Fenster aufbringen und deshalb entweder selbst zur Abhilfe greifen werden oder aber zumindest
einen entsprechenden Wunsch &uBern. Dies wiederum wiire geeignet, auf die jeweiligen Kursleiter
oder aber direkt auf den Beigeladenen zu 2. Druck auszuiiben, weil die Gefahr des Verlustes von
Kunden besteht. In diesem Zusammenhang kommt auch dem Umstand besondere Bedeutung zu,
dass der Kursraum 1 iiber keine spezielle Beliiftungs- oder Klimaanlage verfiigt. Einem etwaigen
Bedarf an Frischluftzufuhr oder Kithlung konnte deshalb auch nicht auf andere Weise entsprochen
werden. Lag mithin das Aufireten von Konflikten beim konkreten Betrieb des Kursraumes nahe,
durfte die Antragsgegnerin es nicht der weiteren Entwicklung iiberlassen, ob besondere Be- und
Entliiftungsanlagen notwendig werden oder der Beigeladene zu 1. auf andere Weise den Bediirfnis-
sen der Kursbesucher nachkime. Vielmehr wire durch geeignete Auflagen oder Modifikationen des
Vorhabens von vornherein abzusichern gewesen, dass ein Anreiz zur Offnung der Fenster wihrend
der Kurszeiten gar nicht erst entstehen kann oder ihm zumindest zuverléssig entgegen gewirkt wird.
Denn schon die Baugenehmigung selbst muss sicherstellen, dass keine unzuléissigen Immissionen
entstehen. Diese Aufgabe darf keinen nachgeordneten Verfahren iiberlassen bleiben (vgl. BVerwG,

Beschl. v. 14.6.2011, BauR 2011, 1642).

Dass die Gefahr eines VerstoBes gegen die Auflage zur SchlieBung der Fenster nicht fernliegend ist,
zeigt letztlich auch der unbestrittene Vortrag des Antragstellers zu verschiedenen Zuwiderhandlun-
gen. Diese mogen zwar zeitlich vor dem Nachtrag vom 27.6.2014 gelegen haben, aber schon die
Baugenehmigung vom 24.7.2013 enthielt in Anlage 2 Nr. 3 die Auflage, die Wohnriumen zuge-
wandten Fenster der Kursrdume wihrend ldrmintensiver Trainingseinheiten geschlossen zu halten.

Die Pflicht zur Schliefung der Fenster hat also auch schon vor Erlass des Nachtrages bestanden.

Zudem lésst sich die Auflage, die Fenster wahrend der Kurse geschlossen zu halten, auch praktisch

nicht kontrollieren, weil sie eine dauerhafte Uberwachung vor Ort notwendig machte.

Im Ergebnis muss bei lebensnaher Betrachtung damit gerechnet werden, dass nicht alle Fenster des
Kursraumes wihrend der Kurse auch tatsichlich geschlossen sind. Damit drohen aber bei einem
typischen Betrieb des Kursraumes 1 — wie der Schallschutzprognose in ihrer letzten Fassung zu

entnehmen ist — am Grundstiick des Antragstellers Lirmimmissionen, die auch in einem Mischge-
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biet von den Nachbarn nicht hinzunehmen wiren. Diese Erwartung gilt nicht nur fiir die Ruhezei-
ten, in denen schon ein kurzzeitiges Liiften wihrend der Kurszeiten zu Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte fithrte. Auch tags auBBerhalb der Ruhezeiten ist mit Uberschreitungen zu rech-

nen, wenn die Fenster wihrend der Kurszeiten ldngere Zeit offenstehen.

3. Nach alledem erweist sich die angegriffene Baugenehmigung bei der gebotenen summarischen
Priifung insoweit als rechtswidrig, als eine Nutzung des Kursraumes 1 zugelassen wurde. Im Ubri-
gen begegnet die Baugenehmigung allerdings keinen durchgreifenden Bedenken. Die vorzuneh-
mende Interessenabwigung muss deshalb zu dem Ergebnis fiihren, die Nutzung des Kursraumes 1
bis zu einer Entscheidung in der Hauptsache zu unterbinden. Insofern ist auch kein entgegenstehen-
des offentliches Interesse oder ein liberwiegendes Interesse der Beigeladenen zu erkennen. Insbe-
sondere geht die Kammer davon aus, dass die teilweise Anordnung der aufschiebenden Wirkung
einen wirtschaftlichen Betrieb des Fitnessstudios nicht in Frage stellt. Die Beigeladenen haben je-
denfalls nichts daflir vorgetragen, dass der Kursraum 1 fiir einen sinnvollen Betrieb des Fitnessstu-
dios unabdingbar wire. Hiergegen spricht schon, dass das Fitessstudio iiber zwei weitere Kurs-
rdume im zweiten Obergeschoss verfligt und nach den vorgelegten Kurspldnen (zuletzt mit Stand
vom 21.10.2013) nur wenige Zeitfenster im Laufe der Woche auftreten, in denen alle drei Kursriu-
me gleichzeitig genutzt werden. Es diirfte damit hinreichender Spielraum bestehen, die bestehenden

Kurse in einem fiir den wirtschaftlichen Betrieb des Fitnessstudios notwendigen Umfang innerhalb

der Kursrdume 2 und 3 anzubieten.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 155 Abs. 1 VwGO. Die auBergerichtlichen Kosten der Beigela-
denen waren nicht erstattungsfihig, da sie keinen konkreten Antrag gestellt und sich damit nicht am
Kostenrisiko des Verfahrens beteiligt haben (vgl. § 154 Abs. 3, § 162 Abs. 3 VwGO). Die Streit-
wertfestsetzung beruht auf § 53 Abs. 2 Nr. 2, § 52 Abs. 1 Gerichtskostengesetz - GKG - i. V. m.
Nr. 1.5, 9.7.1 Streitwertkatalog fiir die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013, wonach fiir Klagen des
Nachbarn ein Streitwert von 7.500,00 bis 15.000,00 Euro anzusetzen ist, der in Verfahren des vor-

léufigen Rechtsschutzes halbiert wird.

Rechtsmittelbelehrung

1. Gegen Ziffer 1 und 2 dieses Beschlusses steht den Beteiligten die Beschwerde an das Sichsische
Oberverwaltungsgericht zu.

Die Beschwerde ist bei dem Verwaltungsgericht Leipzig, Rathenaustrafie 40, 04179 Leipzig,
schriftlich oder in elektronischer Form nach Maligabe der Verordnung des Sichsischen Staats-
ministeriums der Justiz und fiir Europa iiber den elektronischen Rechtsverkehr in Sachsen
(SachsERVerkVO) vom 6. Juli 2010 (SachsGVBL. . 190) in der jeweils geltenden Fassung in-
nerhalb von zwei Wochen nach Bekanntgabe der Entscheidung einzulegen. Die Beschwerdefrist
ist auch gewahrt, wenn die Beschwerdeschrift innerhalb der Frist bei dem Séchsischen Oberver-
waltungsgericht, Ortenburg 9, 02625 Bautzen (Postanschrift: Postfach 4443, 02634 Bautzen)
oder in elektronischer Form nach Mafigabe der Verordnung des Sichsischen Staatsministeriums
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der Justiz und fiir Europa iiber den elektronischen Rechtsverkehr in Sachsen (S%EXSE@%?@? oy .
vom 6. Juli 2010 (S&chsGVBL. S. 190) in der jeweils geltenden Fassung eingeht\"@ie Beschwer-* .
de ist innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe der Entscheidung zu begriindeh SR Iy
dung ist, sofern sie nicht bereits mit der Beschwerde vorgelegt worden ist, bei dem
Oberverwaltungsgericht einzureichen.

Vor dem Oberverwaltungsgericht muss sich jeder Beteiligte, soweit er einen Antrag stellt, durch
einen Prozessbevollméchtigten vertreten lassen. Als Prozessbevollméchtigte sind die in § 67
Abs. 2 Satz 1 Verwaltungsgerichtsordnung bezeichneten Personen sowie die in § 67 Abs. 2
Satz 2 Nr. 3 bis 7 Verwaltungsgerichtsordnung bezeichneten Personen und Organisationen und
die in § 67 Abs. 4 Satz 4 Verwaltungsgerichtsordnung genannten Beschiftigten zugelassen. Ein
Beteiligter, der danach zur Vertretung berechtigt ist, kann sich auch selbst vertreten (§ 67 Abs. 4
Satz 8 Verwaltungsgerichtsordnung).

2. Gegen die Streitwertfestsetzung steht den Beteiligten die Beschwerde zu, wenn der Wert des
Beschwerdegegenstandes 200 Euro iibersteigt oder wenn sie das Gericht, das die angefochtene
Entscheidung erlassen hat, wegen der grundsétzlichen Bedeutung der zur Entscheidung stehen-

den Frage in dem Beschluss zulisst.

Die Beschwerde ist bei dem Verwaltungsgericht Leipzig, RathenaustraBe 40, 04179 Leipzig,
schriftlich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschéfisstelle oder in elektronischer
Form nach MafBgabe der Verordnung des Sachsischen Staatsministeriums der Justiz und fiir Eu-
ropa iiber den elektronischen Rechtsverkehr in Sachsen (SachsERVerkVO) vom 6. Juli 2010
(SachsGVBI. 8. 190) in der jeweils geltenden Fassung innerhalb von sechs Monaten einzulegen,
nachdem die Entscheidung in der Hauptsache Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich an-
derweitig erledigt hat. Ist der Streitwert spiter als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt
worden, kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mit-
teilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden.

Dr. Dick Gordalla Dr. Tolkmitt
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