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Bayerischer Verwaltungsgerichtshof

In der Verwaltungsstreitsache

vertreten durch den Geschaftsfuhrer,

bevollmachtigt:

Rechtsanwalte NN

- Antragstellerin

gegen

Freistaat Bayern,
vertreten durch die Landesanwaltschaft Bayern
Ludwigstr. 23, 80539 Minchen
- Antragsgegner

beigeladen:

Gemeinde QN

vertreten durch den ersten Blrgermeister,

bevolimachtigt:
Rechtsanwalte Meidert und Kollegen,
Maximiliansplatz 5, 80333 Miinchen,

wegen

Anfechtung einer Baueinstellung (FI.Nr. 1006/5 Gemarkung';

Antrag nach § 80 Abs. 5 VwGO auf Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung
der Klage;

hier: Beschwerde der Beigeladenen gegen den Beschluss des Bayerischen Verwal-
tungsgerichts Minchen vom 28. Mai 2009,



erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 1. Senat,

durch den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof Konig,
die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Haberlein,

den Richter am Verwaltungsgerichtshof Kraheberger

©ohne mundliche Verhandlung am 9. September 2009
folgenden

Beschluss:

|. Der Beschluss des Verwaltungsgerichts Minchen vom 28. Mai
2009 wird in seinen Nm. | und 1l geandert.
Der Antrag der Antragstellerin auf Wiederherstellung der aufschie-
benden Wirkung ihrer Klage gegen die Baueinstellungsanordnung
des Landratsamts Garmisch-Partenkirchen vom 22. April 2009 wird
abgelehnt.

ll. Die Antragsteller hat die Kosten des Verfahrens in beiden Rechts-
ztigen jeweils einschliellich der auBergerichtlichen Kosten der Bel-
geladenen zu tragen.

IIl. Der Streitwert fur ‘das Beschwerdeverfahren wird auf 5.000 Euro
festgesetzt.

Griinde:

Die Beteiligten streiten tiber die sofortige Vollziehbarkeit einer Baueinstellung.

1. Die Antragstellerin méchte auf dem Dach des auf dem Grundstick FIL.Nr. 1006/5
Gemarkung SR stchenden (ehemaligen) Bahnhofgebaudes eine Mo-
bilfunkantenne errichten. Das Grundstiick FI.Nr. 1006/5 grenzt an den Geltungsbe-
reich des im September 1997 in Kraft getretenen Bebauungsplans ,Eichenhain®. Der
zweimal geanderte Bebauungsplan setzt einen Teil der Bahnhofstralle sowie angren-



(e}

zende Flachen als StralRe bzw. Grunflachen fest und weist einen weiter nérdlich ge-
legenen Bereich als allgemeines Wohngebiet aus.

Die Antragstellerin plante zunachst eine 4,5 m hohe Antennenanlage. FiUr dieses
Vorhaben beantragte sie mit bei der Beigeladenen am 6. April 2009 eingegangenem
Schreiben vom 2. April 2009 die Zulassung einer Abweichung von einer ortlichen
Bauvorschrift, die auf oder an Gebauden mehr als 2,5 m Uber die Dachhaut hinaus-
ragende Antennen, Sende- und Empfangsanlagen verbietet.

Nach ihrem Vorbringen im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht hatte die Antrag-
stellerin allerdings bereits Ende Marz eine Planung fur eine 2,50 m hohe Antenne ab-
geschlossen und den Antennentrager fir dieses Vorhaben am 1. April 2009 ,gefer-
tigt". Am 7. April 2009 begann die Antragstellerin mit den BaumaRBnahmen (Verstar-
kung des Dachstuhls des Bahnhofgebaudes, Errichtung des Fufles des Antennen-
tragers sowie des Treppenpodestes und der notwendigen Gelander). Am 16. April
2009 wurde der Antennentrager zusammengebaut und die Vormontage der Anten-
nen durchgefuhrt.

Mit einem Schreiben vom 2. April 2009 hatte die G - s
Hauptauftraggeber des Vorhabens die Beigeladene davon in Kenntnis, dass sie an
dem Standort am Bahnhof festhalte, nachdem sich Alternativstandorte als nicht ge-
eignet bzw. nicht realisierbar erweisen hatten, und dass sie beabsichtige, in den
nachsten Wochen die auf Wunsch der Beigeladenen unterbrochenen Aufbauarbeiten
fur Antenne abzuschliel3en.

Der Gemeinderat der Beigeladenen entschied sich in einer am Abend des 16. April
2009 abgehaltenen Sitzung, bei dem Vorhaben der Antragstellerin den Weg einer
Lplanungsrechtlichen Steuerung” einzuschlagen. Im Einzelnen wurde hierzu be-
schiossen,

- den Antrag der Beigeladenen auf Zulassung einer Abweichung von der Ortssat-

zung abzulehnen,

- bei dem Umweltinstitut Minchen ein ,Standortkonzept® in Auftrag zu geben,
aufzustellen,

(314

- einen ,sachlichen Teilflachennutzungsplan 'Mobilfunkanlagen

- ein Verfahren zur (dritten) Anderung des Bebauungsplans "Eichenhain” einzulei-
ten, um dessen Geltungsbereich auf das Bahnhofsgebaude zu erweitern, eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des von der Bahn an Privat verkauften Bahn-
hofsgebaudes zu sichern und Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Mobilfunkanla-
gen entsprechend dem Standortkonzept zu erlassen, sowie
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- die letztere Planung durch eine Veranderungssperre zu sichern.

Die Satzung Uber die Veranderungssperre wurde am 17. April 2009 ausgefertigt und
anschliellend durch Anschlag an den Amtstafeln bekannt gemacht. Nach einem Ver-
merk in den Akten (ber den Aufstellungsbeschluss und die Verédnderungssperre er-

folgten die Anschlage etwa um 10.20 Uhr _), 10.30 Uhr (e )
und 10.45 Uhr (.

Nach einem Hinweis der Beigeladenen stellte das Landratsamt Garmisch-Partenkir-
chen am spaten Vormittag des 17. April 2009 die zum damaligen Zeitpunkt weit fort-
geschrittenen, aber noch nicht beendeten Bauarbeiten fur die Errichtung der Mobil-
funkanlage ein, weil dem Vorhaben die Veranderungssperre entgegenstehe. Mit Be-
scheid vom 22. April 2009 wurde die mundliche Baueinstellung bestatigt und die An-
ordnung fur sofort vollziehbar erklart.

2. Am 28. April 2009 beantragte die Antragstellerin beim Verwaltungsgericht Min-
chen, die aufschiebende Wirkung der bereits am 17. April 2009 erhobenen Klage ge-
gen die Baueinstellung wiederherzustellen. Das Verwaltungsgericht entsprach die-
sem Antrag mit Beschluss vom 28. Mai 2009, weil die Anfechtungsklage gegen die
Baueinstellung voraussichtlich Erfolg haben werde. Die Baueinstellung dirfte die An-
tragstellerin in ihren Rechten verletzen, weil die Antennenanlage nicht im Wider-
spruch zu o6ffentlichrechtlichen Vorschriften errichtet werde. Mit einer Hohe von 2,5 m
stehe die Anlage im Einklang mit der Gestaltungsvorschrift der Beigeladenen. Auch
die Veranderungssperre dirfte dem Vorhaben nicht entgegenstehen. Das ver-
fahrensfreie Vorhaben sei zwar nicht nach § 14 Abs. 3 BauGB von der Wirkung der
Veranderungssperre ausgenommen. Ein verfahrensfreies Vorhaben werde von einer
Veranderungssperre aber nicht mehr erfasst, wenn mit seiner Ausfithrung vor dem
Inkrafttreten der Sperre begonnen worden sei. Zum Zeitpunkt des Beginns der Bau-
arbeiten habe der Bauherr regeimaflig erhebliche Kosten aufgewendet. Aus diesem
Grund durfe er darauf vertrauen, dass die bei Beginn der Bauarbeiten geltende
Rechtslage fur sein Vorhaben mafligebend bleibe. Im Rahmen der Interessenabwa-
gung sei ferner zu berlcksichtigen, dass die Wirkungen des bereits errichteten Sen-
demastes auf das Ortsbild nicht davon abhingen, ob die Installationsarbeiten abge-
schlossen und die Anlage in Betrieb genommen werden darf. Das Interesse der An-
tragstellerin, die getatigten Investitionen auch nutzen zu kénnen, Uberwiege die hin-
ter der Baueinstellung stehenden offentlichen Interessen.
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3. Gegen diese Entscheidung richtet sich die Beschwerde der Beigeladenen. Diese
macht geltend:

Die Entscheidung begegne im Hinblick auf § 14 Abs. 3 BauGB und den Zweck einer
Veranderungssperre, die Planungshoheit der Gemeinde zu schitzen, durchgreifen-
den Bedenken. Neben Unterhaltungsarbeiten und der FortfGhrung einer bisher aus-
gelibten Nutzung blieben von einer Verdnderungssperre nach § 14 Abs. 3 BauGB
nur bei Inkrafttreten der Sperre baurechtlich genehmigte Vorhaben sowie Vorhaben,
von denen die Gemeinde nach Mallgabe des Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt
habe und mit deren Ausfihrung vor dem Inkrafttreten der Sperre hatte begonnen
werden dirfen, unberiihrt. Das Verwaltungsgericht habe zwar erkannt, dass verfah-
rensfreie Vorhaben nicht von diesem so genannten veranderungssperrenrechtlichen
Bestandsschutz erfasst wirden; es ziehe aus dieser Erkenntnis aber nicht die zwin-
gende Rechtsfolge, dass eine verfahrensfreie Anlage gerade keinen Vertrauens-
schutz geniefe und deshalb grundsatzlich auch noch nachtraglich von einer Veran-
derungssperre erfasst werde. Die Auffassung, dass ein verfahrensfreies Vorhaben
bereits ab Beginn der Bauausfithrung nicht mehr von einer Veranderungssperre er-
fasst werde, sei unzutreffend.

Vertrauensschutz bestehe nur im Rahmen von § 14 Abs. 3 BauGB. Der Bauherr dir-
fe darauf vertrauen, dass sein Vorhaben nicht durch eine nachtragliche Verande-
rungssperre verhindert werde, wenn die Gemeinde nach ordnungsgemafer Unter-
richtung die ihr eingerdumte Interventionsfrist habe verstreichen lassen. Verfahrens-
freie Vorhaben, wie die strittige Mobilfunkantenne, fielen aber nicht in den Anwen-
dungsbereich des § 14 Abs. 3 BauGB. Anders als die Hessische und die Saar-
landische Bauordnung sehe die Bayerische Bauordnung bei den nach Art. 57 BayBO
verfahrensfreien Vorhaben kein den Vorgaben des § 14 Abs. 3 Alt. 2 BauGB entspre-
chendes Verfahren vor, dessen Durchfihrung die Voraussetzungen des § 14 Abs. 3
BauGB erfiillen und dadurch dem Bauherren Vertrauensschutz vermitteln wirde. Der
Bauherr solcher Verfahren sei deshalb nicht geschitzt.

Die Antragstellerin kbnne auch nicht aus anderen Grinden Vertrauensschutz fir sich
reklamieren; insbesondere habe die Beigeladene in keiner Weise zu erkennen gege-
ben, dass sie mit einer von 4,5 m auf 2,5 m verkiirzten Antennenanlage einverstan-
den sein konnte. Die Beigeladene habe vielmehr von der Anderung des Vorhabens
keine Kenntnis gehabt. Der Verfahrensablauf zeige, dass die Antragstellerin einer
bauplanungsrechtlichen Reaktion der Beigeladenen habe zuvorkommen wollen.
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Dass die Mobilfunkanlage bodenrechtliche (stadtebauliche) Relevanz besitze und
daher grundsatzlich von der Veranderungssperre erfasst werde, sei nicht fraglich.
Passiven Bestandsschutz konne die Anlage nicht beanspruchen, weil sie zum Zeit-
punkt der Baueinstellung noch nicht fertig gestellt gewesen sei. Die Auffassung der
Antragstellerin, dass sich eine Anlage, die bei Baubeginn in Einklang mit dem materi-
ellen Recht stehe und fur die keine verfahrensrechtlichen Anforderungen bestinden,
gegen eine nachtragliche Veranderungssperre durchsetzen musse, lasse die Pla-
nungshoheit der Gemeinden aufler Betracht. Der Gesetzgeber habe den verande-
rungssperrenrechtlichen Bestandsschutz in § 14 Abs. 3 BauGB bewusst verfahrens-
rechtlich ausgestaltet. So wiirden beispielsweise genehmigungspflichtige und vor In-
krafttreten der Veranderungssperre auch genehmigungsfahige Vorhaben von der
Sperre selbst dann erfasst, wenn der Bauherr vor deren Inkrafttreten mit einer Ge-
nehmigung rechnen durfte. Wegen des verfahrensrechtlichen, die Beteiligung der
Gemeinde sicherstellenden Ansatzes gentige die materielle BaurechtmaBigkeit nicht,
um eine Veranderungssperre zu berwinden. Mageblich sei vielmehr auch stets, ob
die Gemeinde die Moglichkeit hatte, das ihr zur Sicherung der Planungshoheit zur
Verfigung stehende Instrumentarium noch mit Wirkung gegentiber dem Vorhaben
einzusetzen. Die Bayerische Bauordnung berlcksichtige dies zwar fur das Freistel-
lungsverfahren ausreichend; eine entsprechende Regelung fur bauplanungsrechtlich
relevante verfahrensfreie Vorhaben fehle jedoch, obwohl die Gemeinde die Moglich-
keit haben misse, auch noch nach der Fertigstellung eines solchen Vorhabens mit
einer Veranderungssperre reagieren zu kénnen.

Das Schreiben der R o 2. April 2009 beinhalte keine
Unterrichtung nach MaRgabe des Bauordnungsrechts. Auflerdem stamme es nicht
von der Bauherrin (Antragstellerin). SchlieRlich trage es dasselbe Datum wie der An-
trag auf Zulassung einer Abweichung, weshalb die Beigeladene habe annehmen dir-
fen, dass es sich auf die 4,50 m hohe Antenne beziehe und dass die Antragstellerin
nicht vor einer Entscheidung Uber die Abweichung mit den Bauarbeiten beginnen
werde.

Den am 16. April 2009 gefassten Beschlissen seien die Erstellung eines von der
Beigeladenen in Auftrag gegebenen ,Immissionsgutachtens® durch das Umweltin-
stitut Miinchen e.V. vom 8. September 2008 sowie Bestrebungen der Beigeladenen,
mit den Mobilfunkbetreibern im sog. Dialogverfahren einen Standort zu finden, vor-
angegangen. In dem Gutachten seien Standortalternativen hinsichtlich einer Minimie-
rung der Strahlenbelastung untersucht worden. Dabei habe sich gezeigt, dass der
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Standort auf dem Bahnhofsgebdude eine vergleichsweise hohe Strahlenbelastung
erwarten lasse.

Die Planung der Beigeladenen k&nne durch eine Veranderungssperre gesichert wer-
den. Dass das Planungsziel einer moglichst geringen Strahlenbelastung der Bevolke-
rung bei gleichzeitiger Sicherstellung einer flachendeckenden Mobilfunkversorgung
legitim sei, habe der Senat in seinen Urteilen vom 2. August 2007 anerkannt. Eine
solche Planung setzte voraus, dass Mobilfunkanlagen in bestimmten Bereichen aus-
geschlossen werden kénnen. Um vollendete Tatsachen zu verhindern, misse ein
solcher Ausschluss vor Abschluss der Planung méglich sein. Bereits das Immissions-
gutachten vom September 2008 lasse erkennen, dass es Standorte gebe, bei denen
sich das Planungsziel der Antragsgegnerin besser erreichen lasse als bei dem fragli-
chen Standort, der sich hinsichtlich der Immissionsbelastung der jeweils nachstgele-
genen Wohnbebauung als der unglnstigste erweisen habe. Unter dem Aspekt eines
vorbeugenden Immissionsschutzes sei deshalb der Ausschluss des Standorts am
Bahnhof bereits auf der Grundlage des Gutachtens vom September 2008 zu recht-
fertigen gewesen. Die Planung sei hinreichend konkretisiert; denn es lasse sich fest-
stellen, dass sie durch das Vorhaben der Antragstellerin erschwert wiirde. Das
Standortkonzept lasse sich auch mit den Mitteln der Bauleitplanung umsetzen. Da
die Bahn durch den Verkauf gezeigt habe, dass sie das Bahnhofgebaude nicht mehr
bendbtige, stehe auch der Fachplanungsvorbehalt nicht entgegen. AuRerdem kénnten
die Festsetzungen so getroffen werden, dass sie erst mit der Entwidmung wirksam
wlrden.

Die Beigeladene beantragt sinngemal,

den Beschluss des Verwaltungsgerichts Minchen vom 28. Mai 2009 in den
Nrn. 1 und Il zu andern und den Antrag auf Herstellung der aufschiebenden Wir-
kung abzulehnen.

Die Antragstellerin beantragt,

die Beschwerde zuriickzuweisen.

Sie macht geltend:

Die Baueinstellung sei schon deswegen nicht rechtens, weil die Veranderungssperre
unwirksam sei. lhr liege keine sicherungsfahige Planung zugrunde, weil die Antrags-
gegnerin keine Vorstellung dazu entwickelt habe, welches Nutzungsart fur das
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Grundstiick des Bahnhofgebaudes gelten solle. Die erforderliche Konkretisierung der
Planungsabsichten fur das betroffene Baugebiet fehle. Davon, dass eine dem an-
grenzenden Wohngebiet vertragliche Nutzung angestrebt und die Wohnnutzung in
Obergeschoss des Gebaudes erhalten werden solle, sei in dem Aufstellungsbe-
schluss noch nicht die Rede gewesen. AuRerdem ergebe sich auch aus diesem
nachtraglichen Vorbringen nicht, welche Nutzungsart angestrebt werde. Ferner liege
noch kein Standortkonzept vor, welches nach der Rechtsprechung des Senats Vor-
aussetzung einer sicherungsfahigen Planung zur Steuerung von Mobilfunkstandorten
sei. Das Gutachten des Umweltinstituts sei kein Standortkonzept; die Beigeladene
selbst raume ein, dass dieses Konzept noch entwickelt werden musse.

Zudem sei fraglich, ob die Veranderungssperre das Vorhaben erfasse. Bei einer nur
2,5 m hohen Antennenanlage sprachen die besseren Griinde gegen eine baupla-
nungsrechtliche Relevanz des Vorhabens.

Unterstelle man die Wirksamkeit der Veranderungssperre und die bauplanungsrecht-
liche Relevanz, so hange die Entscheidung des Rechtsstreits von der Rechtsfrage
ab, welche Rechtswirkungen einer Veranderungssperre zukommen, wenn diese erst
zu einem Zeitpunkt wirksam werde, in dem ein verfahrenfreies Vorhaben im Einklang
mit den formellen und materiellen Erfordernissen des Baurechts begonnen und weit-
gehend fertig gestellt worden ist. Der Grundfehler der Argumentation der Beigelade-
nen zu dieser Frage liege darin, dass sie den Vertrauensschutz der Antragstellerin
auf einen verfahrensrechtlich vermittelten Vertrauensschutz reduziere und ignoriere,
dass ein Bauherr, der sein verfahrensfreies Vorhaben formell und materiell legal im
Vertrauen auf die bestehende Rechtslage in Angriff nehme und dieses weitgehend
fertig gestellt habe, ein schutzwurdiges Vertrauen geniefe. Die durch die formell und
materiell rechtmaRigen Bauarbeiten geschaffenen Werte seien durch Art. 14 Abs. 1
Satz 1 GG geschitzt. Dies sei bei der Anwendung der bauaufsichtlichen Befugnisse
im Rahmen der Ermessensausiibung in der Weise zu bertcksichtigen, dass der Bau-
herr nach dem Beginn der Bauarbeiten fur ein materiell rechtmafiges verfahrens-
freies Vorhaben nicht mehr einer Veranderungssperre unterworfen werden dirfe. Die
Auffassung der Beigeladenen, dass ein noch nicht fertig gestelites Vorhaben keinen
Bestands-/Vertrauensschutz geniefie, sofern dieser nicht verfahrensrechtlich vermit-
telt sei, sei unzutreffend.

Bei dieser Auslegung habe die Gemeinde zwar keine Mdglichkeit, auf ein uner-
wiinschtes Vorhaben mit einer Veranderungssperre zu reagieren. Bei verfahrenfreien
Vorhaben durfte die gemeindliche Planungshoheit jedoch regelmaRig allenfalls mar-
ginal beeintrachtigt sein. Solange der Landesgesetzgeber keine Regelung getroffen
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habe, wie sie § 55 der Hessischen Bauordnung vorsehe, setze sich der Vertrauens-
bzw. Eigentumsschutz des Bauherrn bei bereits begonnenen Vorhaben gegentber
der Planungshoheit der Gemeinde durch.

Jedenfalls aber genielle die Planungshoheit entgegen der Auffassung der Beigelade-
ne keinen absoluten Vorrang gegeniiber dem Vertrauensschutz des Bauherrn wie
auch dieser sich bei dieser Betrachtungsweise nicht stets gegen die gleichfalls ver-
fassungsrechtlich relevanten Belange der Planungshoheit durchsetzen musse. Bei
dieser Sichtweise sei der auf einer unzureichenden Abstimmung des Landesrechts
mit dem Bauplanungsrecht beruhende Konflikt vielmehr durch eine Abwégung zu 16-
sen. Diese muisse hier schon aus den vom Verwaltungsgericht genannten Griinden
zugunsten der Antragstellerin ausfallen. Hinzukomme, dass die Beigeladene durch
das Schreiben der RGN o 2009 Kenntnis von dem Vorha-
ben der Antragsteller gehabt habe.

Eine solche Abwagung lasse der angefochtene Bescheid nicht einmal ansatzweise
erkennen. Abgesehen davon sei der Bescheid auch deswegen ermessensfehlerhaft,
weil er sich auch auf die unzutreffende Erwagung, dass das Vorhaben mdglicherwei-
se einer Abweichung von der Bauvorschrift bedurfe, stitze.

Der Antragsgegner hat sich nicht geaduflert.

Wegen weiterer Einzelheiten des Sachverhalts und des Vorbringens der Beteiligten
wird auf die Gerichtsakten und die Akten des Landratsamts Bezug genommen.

il.
Die zulassige Beschwerde hat Erfolg.

Das Verwaltungsgericht hatte dem Antrag nicht statigeben dirfen. Die Anordnung
der sofortigen Voliziehung des Baueinstellungsbescheids ist nicht zu beanstanden.
Der Senat teilt die Bedenken des Verwaltungsgerichts gegen die Rechtmaligkeit der
Baueinstellung nicht (1.). Es besteht auch ein 6ffentliches Interesse daran, dass die
strittige Auflage sofort und nicht erst nach rechtskraftigem Abschluss des Klagever-
fahrens vollzogen werden darf (2.).
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1. Der Baueinstellungsbescheid vom 22. April 2002 ist nach summarischer Prifung
rechtmafRig. Nach Art. 75 Abs. 1 Satz 1 kann die Bauaufsichtsbehérde die Einstel-
lung der Arbeiten anordnen, wenn Anlagen im Widerspruch zu 6ffentlichrechtlichen
Vorschriften errichtet, gedndert oder beseitigt werden. Diese Voraussetzungen durf-
ten erfullt sein.

a) AuBer Streit steht, dass die Mobilfunkantenne zum Zeitpunkt der mindlichen Bau-
einstellung am 17. April 2009 noch nicht fertig gestellt war. Der Bescheid begegnet
somit nicht deswegen Bedenken, weil die Anordnung, die er schriftlich bestatigt
(Art. 37 Abs. 2 Satz 2 BayVwVfG), schon mangels noch im Gang befindlicher Arbei-
ten nicht mehr hatte erlassen werden dirften.

b) Ein Widerspruch zu o6ffentlichrechtlichen Vorschriften lag vor, weil die Verande-
rungssperre des Beigeladenen dem Vorhaben entgegenstand und entgegensteht.
Die Satzung Uber die Veranderungssperre ist nach summarischer Prifung wirksam
(1). Als Vorhaben im Sinn von § 29 Abs. 1 BauGB wird die Errichtung der Antenne
von der Veranderungssperre erfasst (2). Dass die Satzung erst wahrend der Errich-
tung der Mobilfunkanlage in Kraft getreten ist, steht unter den gegebenen Umstan-
den nicht entgegen (3).

(1) Die gesetzlichen Voraussetzungen fir den Erlass einer Veranderungssperre la-
gen wohl vor.

Nach § 14 Abs. 1 BauGB muss eine Veranderungssperre ,zur Sicherung der Pla-
nung” erlassen werden. Diese Anforderung ist nur erfullt, wenn die mit dem Aufstel-
lungsbeschluss eingeleitete Planung bei Inkrafttreten der Veranderungssperre soweit
konkretisiert ist, dass ein ,MindestmalR* des Inhalts des zu erwartenden Bebauungs-
plans zu erkennen ist (BVerwG vom 19.2.2004 NVwZ 2004, 984) und wenn diese
Planung nicht an schon in diesem frihen Stadium des Verfahrens erkennbaren, aller
Voraussicht nach nicht behebbaren Mangein leidet (BVerwG vom 21.12.1993, NVwZ
1994, 685). Die mit dem Inkrafttreten der Veranderungssperre wirksam werdenden
Verbote des § 14 Abs. 1 BauGB sind dem Grundstickseigentiimer bzw. dem Bau-
herrn - auch im Hinblick auf Art. 14 Abs. 1 GG - nicht zuzumuten, wenn die Sperre
eine Planung sichern soll, deren Inhalt noch in keiner Weise abzusehen ist (BVerwG
vom 10.6.1976 BVerwGE 51, 121/128 = NJW 1977, 400 = BayVBI 1977, 279), oder
wenn die Planung auf nicht ausrdumbare rechtliche Hindernisse stolen wird. Diese
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Anforderungen ergeben sich mittelbar auch aus § 14 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Nach
dieser Vorschrift kann eine Ausnahme von der Veranderungssperre zugelassen wer-
den, wenn offentliche Belange nicht entgegen stehen. Ob der praktisch wichtigste 6f-
fentliche Belang, namlich die Vereinbarkeit des Vorhabens mit der beabsichtigten
Planung, beeintrachtigt ist, kann nicht beurteilt werden, wenn die planerischen Vor-
stellungen der Gemeinde noch vollig offen oder von vorneherein nicht tragfahig sind
(BVerwG vom 19.2.2004 a.a.0.).

Die der Veranderungssperre zugrunde liegende Planung war ausreichend konkreti-
siert. Der gegenteiligen Auffassung der Antragstellerin ware méglicherweise zu fol-
gen, wenn bei der Prifung dieser Voraussetzung ausschliellich die AuRerungen zu
berticksichtigen waren, die in der Niederschrift Uber die Gemeinderatssitzung vom
16. April 2009 zum Tagesordnungspunkt ,Aufstellungsbeschluss® enthalten sind.
Mafgeblich ist indes nicht allein das in der Sitzungsniederschrift Dokumentierte; die
Planungsabsicht kann sich auch aus anderen Unterlagen ergeben (Jade in Jade/
Dirnberger/WeiR, BauGB/BauNVO, 5. Aufl., § 14 RdNr. 9; Lemmel in: Berliner Kom-
mentar zum BauGB, 3. Aufl., § 14 RdNr. 9; jeweils mit weiteren Nachweisen). Nach
diesem Mafstab durfte das von der Rechtsprechung geforderte Mindestmal} an kon-
kretisierter Planungsabsicht vorgelegen haben.

Wie sich auch aus dem von der Antragstellerin vorgelegten Schreiben der-
—vom 2. April 2009 an die Beigeladene ergibt und durch das Vor-
bringen der Beigeladenen bestatigt wird, waren dem Aufstellungsbeschluss fur eine
Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und dem Erlass der Veréan-
derungssperre Gesprache Uber den strittigen Standort vorausgegangen. Dem
Schreiben ist - in Ubereinstimmung mit dem Vorbringen der Beigeladenen im letzten
Schriftsatz vom 21. August 2009 - zudem zu entnehmen, dass der SENEEENENEERy
_ als dem (oder zumindest einem) Betreiber der geplanten Anlage - als Er-
gebnis dieser Vorgesprache - bekannt war, dass der Standort am Bahnhof von der
Beigeladenen negativ beurteilt wurde. Auch der Grund hierfur, ndmlich die - gemes-
sen an dem Ziel der Planung, Standorte mit einem guten Funkversorgungspegel zu
finden und eine unnoétig hohe ,Befeldung” benachbarter Wohnbebauung zu ver-
meiden - ungunstige Bewertung des Standorts in dem von der Beigeladenen in Auf-
trag gegebenen Immissionsgutachten vom 8. September 2008, durfte der —

G Hckannt gewesen sein. Hierfirr spricht schon, dass das Unter-
nehmen dem Umweltinstitut funktechnische Entwurfsdaten u. a. fir den im Gutach-
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ten mit ,WO01“ bezeichneten Standort am Bahnhof geliefert hatte (vgl. Seite 34 des
Gutachtens). Zudem ist nur unter der Voraussetzung, dass die negative Beurteilung

bekannt war, verstandlich, dass die ‘S EEGTTINGNGEEEENY 2 < Altcrnativ-

standorte ,intensiv gepruft (hat)* (Seite 1 des Schreibens vom 2.4.2009).

Angesichts dieser Vorgeschichte kann fur alle von der Veranderungssperre Betroffe-
nen - auch fur die Antragstellerin, deren Hauptauftraggeber die —
—I ist - vernuinftigerweise kein Zweifel daran bestanden haben und beste-
hen, dass die laut dem Aufstellungsbeschluss fur die Erweiterung des Baugebiets
,Eichenhain” beabsichtigten ,Festsetzungen zur Zulassigkeit von Mobilfunkanlagen®
einen Ausschluss dieser Anlagen beinhalten sollen, wenn sich im Rahmen des in
derselben Sitzung in Auftrag gegebenen Standortkonzepts Standorte finden lassen,
die bei geringerer ,Befeldung” von Wohngebieten den erwiinschten guten Funkver-
sorgungspegel gewahrleisten. Damit war (und ist) die Planungsabsicht hinreichend
konkretisiert.

Dieser Beurteilung steht nicht entgegen, dass sich weder im Aufstellungsbeschluss
noch in den erganzend heranzuziehenden Unterlagen Aussagen dartiber finden, wel-
che Nutzungsart im Bereich des Baugrundstiicks, das in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans einbezogen werden soll, festgesetzt werden soll. Zwar wird das flr
den Erlass einer Veranderungssperre erforderliche Mindestmafd an Konkretisierung
der Planungsziele in der Regel nur erreicht, wenn die Gemeinde bei Erlass der Sper-
re zumindest Vorstellungen Uber die Art der baulichen Nutzung im kunftigen Plan-
gebiet besitzt (BayVGH vom 2.8.2007 VGH n. F. 61, 27 = BayVBI 2008, 470 =
ZfBR 2008, 287). Geht es jedoch um die Einbeziehung eines einzelnen Grundsticks
in den Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der, wie der ein allgemeines Wohn-
gebiet festsetzende Bebauungsplan ,Eichenhain®, mit einer Baugebietsfestsetzung
(§ 1 Abs. .3 in Verbindung mit Abs. 2 BauNVO) bereits eine Regelung zur Art der
baulichen Nutzung enthalt, dann sind in dieser Hinsicht weniger strenge Anforderun-
gen zu stellen. Denn in diesem Fall liegt es nahe, dass die festgesetzte Baugebiets-
art auch fur das einzubeziehende Grundstiick gelten soll. Umsténde, die diese ,Ver-
mutung“ im vorliegenden Fall widerlegen wirden, sind nicht ersichtlich. Die Tatsa-

che, dass sich in dem Bahnhofsgebaude eine Wohnung befindet, bestatigt die ,Ver-

mutung® vielmehr.
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Anhaltspunkte dafiir, dass die durch die Veranderungssperre gesicherte Planung von
vorneherein zum Scheitern verurteilt gewesen wére, liegen nicht vor. Das Instrumen-
tarium des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO lasst es wohl zu, in dem auf der Grundlage der
Baunutzungsverordnung 1990 festgesetzten allgemeinen Wohngebiet die Zuldssig-
keit von Mobilfunkanlagen (als fernmeldetechnische Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO) auszuschlieRen (BayVGH vom 2.8.2007 a. a. O. [ent-
sprechende Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVOQ)]). Bei der gesicherten Pla-
nung handelt es sich auch nicht um eine § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB zuwiderlaufende,
nur auf die Verhinderung der Antennenanlage zielende Negativplanung. Vielmehr ist
das Ziel, die Standorte von Mobilfunkanlagen so festzulegen, dass Wohngebiete so
wenig ,befeldet” werden, wie dies bei Sicherstellung eines guten Funkversorgungs-
pegel moglich ist, ein ,positives” und, wie der Senat im Urteil vom 2. August 2007
(a. a. O.) ndher dargelegt hat, auch grundsatzlich legitimes Planungsziel.

(2) Bei der Errichtung der Mobilfunkanlage handelt es sich um ein Vorhaben im Sin-
ne von § 29 Abs. 1 BauGB.

Die Voraussetzungen des § 29 Abs. 1 BauGB sind (u. a.) erfillt, wenn die Errichtung
oder Anderung einer baulichen Anlage oder die Anderung der Nutzung einer solchen
Anlage bodenrechtliche (=bauplanungsrechtliche) Relevanz hat. Bodenrechtliche Re-
levanz ist gegeben, wenn das Vorhaben - auch und gerade bei mehrfacher Ausfih-
rung - die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange in einer Weise berthrt oder be-
rihren kann, die eine seine Zulassigkeit regelnde verbindliche Bauleitplanung grund-
satzlich im Sinn von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich erscheinen lasst (BVerwG
vom 07.05.2001 BVerwGE 114, 206 = NVwZ 2001, 1046).

Nach dem Eindruck, den die vorlegten Fotografien von der weitgehend fertiggestell-
ten Anlage (mit bereits montierten Antennen) geben, sind diese Voraussetzungen
des bauplanungsrechtlichen Vorhabensbegriffs trotz der Hohe der Anlage von nur
2,50 m wohl schon deswegen zu bejahen, weil sich solche Anlagen - jedenfalls bei
mehrfacher Ausfihrung - in bauplanungsrechtlich erheblicher Wiese auf die Gestal-
tung des Ortsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) auswirken kénnen. Auf den Fotografien
wirkt die Anlage auf dem Dach des Bahnhofgebdudes schon fiir sich gesehen recht
massiv. Ob das geniigt, um eine bauplanungsrechtliche Relevanz im Hinblick auf
den Belang des § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu bejahen, kann dahinstehen. Jedenfalls
ware das Ortsbild in einer eine Bauleitplanung rechtfertigenden Weise berthrt, wenn
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auf demselben Gebaude oder in dessen naherer Umgebung eine oder gar mehrere
vergleichbare Anlagen hinzukommen sollten. Eine solche Entwicklung ist nicht so un-
realistisch, als dass sie auler Betracht zu bleiben hétte. Die - in anderen Mobilfunk-
anlagen betreffenden Streitsachen bestatigte - Alltagserfahrung zeigt, dass auf Ge-
bauden, deren Eigentiimer sich mit der Errichtung einer Mobilfunkanlage einverstan-
den erklart haben, vielfach noch weitere Anlagen der anderen Anbieter errichten
werden. Jedenfalls bei einer solchen Konzentration beriihren auch Mobilfunkanlagen
von geringer Hohe die Belange des Ortsbildes so stark, dass sie bauplanungsrecht-
lich relevant sind.

Abgesehen davon ist eine bauplanungsrechtliche Relevanz solcher Anlagen auch
deswegen zu bejahen, weil sie - jedenfalls bei wiederum zu unterstellender mehr-
facher Ausfiihrung - Belange des Umweltschutzes, namlich umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB), bertihren. Auch hierzu wird auf das Urteil des Senats vom
2. August 2007 verwiesen.

(3) Die Errichtung der Mobilfunkanlage wird von dem Verbot des § 14 Abs. 1 Nr. 1
BauGB (= § 2 Nr. 1 der Satzung Uber die Veranderungssperre) erfasst, obwohl die
Antennenanlage beim Inkrafttreten der Veranderungssperre bereits weitgehend fertig
gestellt war.

Entgegen der Auffassung der Beigeladenen folgt dies alierdings nicht schon daraus,
dass die Voraussetzungen des § 14 Abs. 3 BauGB beim Inkrafitreten der Sperre
nicht erfullt waren. Zwar trifft dies zu (3.1). § 14 Abs. 3 BauGB regelt jedoch nicht ab-
schilieRend, welche Vorhaben von einer Veranderungssperre unberihrt bleiben. Far
verfahrensfreie Vorhaben trifft die Vorschrift keine Aussage. Ob ein verfahrensfreies
Vorhaben, mit dessen Ausfihrung vor dem Inkrafttreten einer Veranderungssperre
begonnen wurde (und das beim Inkrafttreten noch nicht fertig gestelit war), von dem
Veranderungsverbot des § 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfasst wird, hangt davon ab, ob
der Bauherr darauf vertrauen durfte, dass sich die Rechtslage nach Baubeginn nicht
mehr durch das Inkrafttreten einer Veranderungssperre zu seinem Nachteil dndert.
(3.2). Nach diesem Malistab wird die Errichtung der Mobilfunkanlage von der Veréan-
derungssperre erfasst, weil auf Seiten der Antragstellerin kein schutzwirdiges Ver-
trauen zu Buche schlagt (3.3).
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(3.1) Das Vorhaben geniel3t keinen ,verdnderungssperrenrechtlichen Bestandschutz*
nach § 14 Abs. 3 BauGB. Nach dieser Vorschrift werden Vorhaben, die vor dem In-
krafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt worden sind, Vorhaben,
von denen die Gemeinde nach Maligabe des Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt
hat und mit deren Ausfihrung vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre hétte
begonnen werden dirfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die FortfGhrung einer
bisher ausgetbten Nutzung von einer Veranderungssperre nicht berthrt. Keine die-
ser Fallgestaltungen liegt vor. Hinsichtlich der ersten (genehmigte Vorhaben) und der
dritten (Unterhaltungsarbeiten) versteht sich dies von selbst. Offensichtlich ist ferner,
dass die Veranderungssperre bei der Anlage der Antragstellerin nicht auf eine bereits
ausgetbte Nutzung traf. Denn die Mobilfunkantenne war beim Inkrafttreten der Sper-
re nicht nur noch nicht im Betrieb; sie war noch nicht einmal ganz fertig gestellt.

Die Voraussetzungen der zweiten Fallgruppe, die auf Vorschriften wie den das Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahren regelnden Art. 58 BayBO zielt, sind nicht erfulit,
weil es sich bei der Errichtung der Antennenanlage nicht um ein im Genehmigungs-
freistellungsverfahren zu behandelndes Vorhaben handelt. Es liegt vielmehr ein nach
Art. 56 in Verbindung mit Art. 57 Abs. 1 Nr. 4 Buchstabe a BayBO verfahrensfreies
Vorhaben vor. Bei diesen Vorhaben sieht das bayerische Bauordnungsrecht auch
dann, wenn sie nach § 29 Abs. 1 BauGB bauplanungsrechtlich relevant sind, nicht
einmal eine Unterrichtung der betroffenen Gemeinde vor. Erstrecht ist nicht sicherge-
stellt, dass die Gemeinde bei solchen Vorhaben rechtzeitig vor ihrer Ausfiihrung tber
Malnahmen zur Sicherung einer Bauleitplanung nach den §§ 14 und 15 BauGB
wahrend einer bestimmten Frist entscheiden kann und dass der Bauherr nach Ablauf
dieser Frist die Gewissheit erlangt, nicht mehr mit einer fiur sein Vorhaben nach-
teiligen Anderung der Rechtslage durch Bauleitplanung rechnen zu miissen. Ob we-
gen dieses Mangels bei im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans ge-
planten verfahrensfreien Vorhaben der Regelungsauftrag des § 36 Abs. 1 Satz 3
BauGB nicht erfullt ist, kann in diesem Zusammenhang ebenso offen bleiben wie die
Frage, ob das Instrument des Antrags auf vorlaufige Untersagung nach § 15 Abs. 1
Satz 3 BauGB fur bauplanungsrechtlich relevante verfahrensfreie Vorhaben leer
lauft, solange fur diese Vorhaben die in der Vorschrift vorausgesetzte landesrecht-
liche Regelung einer Frist fir die vorlaufige Untersagung fehlt (vgl. hierzu einerseits
Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 14 RdNr. 61 f; anderer-
seits Jade in Jade/Dirnberger/Weil}, BauGB/BauNVO, 5. Aufl., § 15 RdNr. 31). Far
die in diesem Verfahren zu treffende Entscheidung genlgt die Feststellung, dass das
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verfahrensfreie Vorhaben der Antragstellerin nicht nach § 14 Abs. 3 BauGB von der
Veranderungssperre unberihrt bleibt.

(3.2) Allein daraus, dass keine der in § 14 Abs. 3 BauGB normierten Fallgestaltungen
vorliegt, folgt jedoch noch nicht, dass das Vorhaben von der Veranderungssperre er-
fasst wird. Der Auffassung der Beigeladenen, dass mit Ricksicht auf die Planungs-
hoheit der Gemeinde auferhalb des Anwendungsbereichs des § 14 Abs. 3 BauGB
(noch nicht fertig gestellte) Vorhaben ausnahmslos auch dann noch von einer Veran-
derungssperre erfasst werden, wenn diese erst nach Baubeginn in Kraft tritt, ist nicht
zu folgen, weil sie zu einer unverhaltnismaRigen Einschrankung von durch Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG geschiitzten Rechten des Bauherrn fuhren kann.

Wenn eine Veranderungssperre auch ein (noch nicht fertig gestelltes) Vorhaben er-
fasst, das, wie allem Anschein nach das Vorhaben der Antragstellerin, vor dem In-
krafttreten der Sperre rechtmafig verfahrensfrei begonnen worden ist, dann hat dies
zur Folge, dass die durch die Bauausfihrung jedenfalls bis zum Inkrafttreten der
Sperre legal geschaffenen, unzweifelhaft in den Schutzbereich des Art. 14 Abs. 1
Satz 1 GG fallenden Vermogenswerte vorlaufig entwertet werden; denn das Vorha-
ben darf zumindest vorlaufig nicht fertig gestellt und bestimmungsgemafl genutzt
werden. Ob diese ,Verkirzung* einer durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG geschutzten
Rechtsposition endguitig zulassig ist, ist in dem Bebauungsplanverfahren zu ent-
scheiden, dessen Durchfihrung durch die Veranderungssperre gesichert wird. Wenn
der Bebauungsplan, wie hier, Festsetzungen enthalten soll, die die betroffene Nut-
zungs- bzw. Anlagenart ausschlielen, muss sich die Gemeinde im Rahmen der Ab-
wagung (§ 2 Abs. 3, § 1 Abs. 7 BauGB) daruber klar werden, ob diese Festsetzun-
gen auch fur ein legal begonnenes und vor dem Wirksamwerden planungssichernder
MaRnahmen bereits teilweise fertig gestelltes Vorhaben gelten sollen oder ob im Be-
bauungsplan hierfir eine Ubergangsregelung vorzusehen ist, um eine unverhaltnis-
mafige Einschrankung des Eigentumsrechts (Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG) zu vermei-
den. Beim Erlass einer Veranderungssperre findet eine Abwagung im Sinn von § 2
Abs. 3, § 1 Abs. 7 BauGB, die es ermoglicht, schutzwirdige Eigentimerinteresse auf
der einen und auf der Planungshoheit beruhende Belange der Gemeinde auf der an-
deren Seite unter Beachtung des Grundsatzes der Verhaltnismaligkeit und des
Gleichheitssatzes in ein ausgewogenes Verhaltnis bringen (vgl. BVerfG vom
19.12.2002 NVwZ 2003, 727), nicht statt (BVerwG vom 30.9.1992 NVwZ 1993, 473 =
BayVBI 1993, 283). Der gebotene Ausgleich zwischen den widerstreitenden Interes-
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sen muss deshalb durch eine einschrankende Auslegung von § 14 Abs. 1 Nr. 1 (und
gegebenenfalls Nr. 2) BauGB erreicht werden. Wenn eine Verénderungssperre mit
einem in Ausfuhrung befindlichen Vorhaben einen noch nicht abgeschlossenen
Sachverhalt erfasst, den MaRstab fUr dessen bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
(vorlaufig) andert und dadurch eine vermogenswerte Rechtsposition des Bauherrn
(vorlaufig) entwertet, handelt es sich der Sache nach um ein Problem der unechten
Ruckwirkung (bzw. tatbestandlichen Riickanknipfung). Diese ist nur dann zuléssig,
wenn es sich - erstens - bei dem Inkrafttreten der Veranderungssperre um einen Ein-
griff handelt, mit dem der Betroffene rechnen musste und folglich bei seinen Disposi-
tionen beriicksichtigen konnte, und wenn - zweitens - das Vertrauen des Betroffenen
auf das Fortbestehen der bei Beginn der Bauausfiihrung gegebenen Rechtslage im
Einzelfall weniger schutzwiirdig ist als der mit der Veranderungssperre verfolgte
Zweck einer Sicherung der Planungshoheit. Sind diese Voraussetzungen nicht erfult,
dann darf die Veranderungssperre ein bereits in Ausfithrung befindliches Vorhaben
nicht erfassen, weil sie sonst das Eigentumsrecht des Betroffenen unverhaltnismafig
stark einschranken wirde. In diesem Fall ist der Begriff ,Vorhaben® in § 14 Abs. 1
Nr. 1 BauGB dahin einschrankend auszulegen, dass nur das noch nicht begonnene
Vorhaben von dem Veranderungsverbot erfasst wird. Ist ein Vertrauen des Betroffe-
nen auf das Fortbestehen der bei Beginn der Bauarbeiten bestehenden baupla-
nungsrechtlichen Lage hingegen nicht schutzwiirdig, dann begegnet es keinen Be-
denken, wenn eine Veranderungssperre auch ein Vorhaben vorlaufig verbietet, zu
dessen Verwirklichung bereits etwas ,ins Werk gesetzt* wurde. ,Vorhaben® im Sinne
von § 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist dann auch das bereits begonnene (aber noch nicht
fertig gestellte) Vorhaben (zum verfassungsrechtlichen Hintergrund dieser einschrén-
kenden Auslegung: Jarass in Jarass/Pieroth, GG, 10. Aufl., Art. 20 RdNrn. 67 ff.,
73 ff. und Art. 14 RdNr. 47 mit zahlreichen Nachweisen aus der Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgerichts).

Bei der Abwagung, aufgrund deren somit zu entscheiden ist, ob eine Veranderungs-
sperre auch ein bei ihrem Inkrafttreten bereits in Ausfuhrung befindliches Vorhaben
verbietet, sind zum einen - als allgemeine Gesichtspunkte - zu berticksichtigten, dass
ein Vertrauen auf ein Fortbestehen einer bestimmten Rechtslage als solches nicht
schutzwirdig ist und dass es sich bei einer Veranderungssperre, wie dargelegt wur-
de, nur um ein zeitlich begrenztes Verbot handelt. Andererseits fallen auf Seiten ei-
nes ,gutglaubigen Bauherrn auch die zur Vorbereitung des Bauvorhabens getatigten
Investitionen ins Gewicht. Letzteres mag in vielen Fallen dazu fuhren, dass ein Vor-
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haben bereits dann nicht mehr von einer Veranderungssperre erfasst werden darf,
wenn es beim Inkrafttreten der Sperre bereits begonnen worden war; wenn das Vor-
haben zu diesem Zeitpunkt schon nahezu fertig gestellt war, wird der Vertrauens-
schutz des Bauherrn sogar in aller Regel Uberwiegen. Wie diese Streitsache zeigt
(dazu im Folgenden), muss dies aber nicht immer der Fall sein (insoweit wohl a. A.
Lemmel, a. a. O., § 14 RdNr. 28 ¢ [nach Beginn der Bauarbeiten darf das Vorhaben
nicht mehr der Veranderungssperre unterworfen werden]; Stock in Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 15 RdNr. 61 a [vorlaufige Untersagung gemaf
§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauGB bei verfahrensfreien Vorhaben nur bis Baubeginn]; vgl.
aber auch Stock, a. a. O., § 14 RdNr. 126 [mangels Beteiligung der Gemeinde kein
Ansatzpunkt fur die Bildung schutzwirdigen Vertrauens bei verfahrensfreien Vor-
haben]). Wenn der Bauherr eines umstrittenen verfahrensfreien, aber bauplanungs-
rechtlich relevanten Vorhabens sicher gehen will, dass das Vorhaben nicht mehr von
planungssichernden MaRnahmen erfasst werden darf, sollte er die Gemeinde infor-
mieren und anschliefend mit dem Baubeginn einen Monat warten (vgl. Art. 58 Abs. 3
Satz 3 BayBO). Unter diesen Voraussetzungen durfte der Vertrauensschutz stets ho-
her zu bewerten sein als ein gegenlaufiges Interesse der Gemeinde, den status quo
im Hinblick auf Planungsabsichten vorlaufig zu sichern.

Diese einschrankende Auslegung erschwert zwar die Prifung, ob ein in Ausfihrung
befindliches Vorhaben von einer Verdnderungssperre erfasst wird und damit im Sinn
von Art. 75 BayBO gegen offentlichrechtliche Vorschriften verstoft. Das ist jedoch
der Preis daflir, dass die Bayerische Bauordnung fur bauplanungsrechtlich relevante
verfahrensfreie Vorhaben keine die Voraussetzungen des § 14 Abs. 3 BauGB erful-
lenden Regelungen vorsieht. Abgesehen davon darf der ,erste Zugriff* im Wege ei-
ner miindlichen Einstellung der Arbeiten bereits dann erfolgen, wenn konkrete An-
haltspunkte flr das Vorliegen eines Verstofies gegen 6ffentlichrechtliche Vorschriften
vorliegen (sog. Anscheinsgefahr). Bis zur schriftlichen Bestatigung (Art. 37 Abs. 2
Satz 2 BayBO) muss sich die Behorde allerdings dartber klar werden, ob sich der
Anschein bestatigt.

(3.3) Nach diesen Mafstaben wird die Errichtung der Mobilfunkanlage von der Ver-
anderungssperre erfasst, weil auf Seiten der Antragstellerin kein schutzwirdiges Ver-
trauen zu Buche schlagt. Nach summarischer Prifung ist vielmehr anzunehmen,
dass die Antragstellerin damit rechnen musste, dass die Beigeladene auf die Errich-
tung der Anlage mit planungssichernden Maf3nahmen reagieren wird.



61

62

-19-

Die Antragstellerin hatte der Beigeladenen mit Schreiben vom 2. April 2009 mitge-
teilt, dass sie beabsichtige, auf dem ehemaligen Bahnhofsgebaude eine 4,5 m hohe
Antennenanlage zu errichten und hierfir die Zulassung einer Abweichung von der
§ 7 Abs. 1 a der Ortsgestaltungssatzung beantragt, die Antennen nur bis zu einer
Hohe von 2,5 m zuldsst. Die Hohe von 4,5 m sei ,aus funktechnischer Sicht zwin-
gend erforderlich®, um Versorgungsengpasse bzw. Versorgungslicken im Gemein-
debereich zu schlieRen und die erforderlichen Sicherheitsabstande einhalten zu koén-
nen. Gleichfalls mit einem Schreiben vom 2. April 2009 hatte die ‘S5EEGNN_G)-
_ - als Hauptauftraggeber fir das Vorhaben - die Beigeladene davon in
Kenntnis gesetzt, dass sie an dem Standort am Bahnhof festhalte, nachdem sich Al-
ternativstandorte als nicht geeignet bzw. nicht realisierbar erweisen hatten, und dass
sie beabsichtige, in den nachsten Wochen die auf Wunsch der Beigeladenen unter-
brochenen Aufbauarbeiten fur Antenne abzuschlieen. Davon, dass die Antragstel-
lerin bereits Ende Marz eine Planung fur eine 2,50 m hohe Antenne abgeschlossen
und den Antennentrager fur dieses Vorhaben am 1. April 2009 ,gefertigt’ hatte und
dass die am 7. April 2009 begonnenen Bauarbeiten diesem Vorhaben dienten (das
nach der Darstellung der Antragstellerin im Schreiben vom 2.4.2009 zu einer ,inak-
zeptablen Einschrankung der funktechnischen Versorgung® fihren misste), hat die
Beigeladene nach Aktenlage zunachst nichts erfahren. Angesichts dieser Vorge-
schichte auf der einen und der Tatsache, dass der Antragstellerin aufgrund der vor-
angegangenen Bemihungen um Alternativstandorte die ablehnende Haltung der
Beigeladenen gegenliber dem Standort ,Bahnhofsgebaude® bekannt war, musste die
Antragstellerin damit rechnen, dass die Beigeladene das in ihrer Macht Stehende
versuchen wird, bei diesem Standort nicht vor vollendete Tatsachen gestelit zu wer-
den.

c) Fehler bei der Ausiibung des durch Art. 75 Satz 1 BayBO eingeraumten Ermes-
sens liegen nicht vor. Es ist in der Regel sachgerecht, wenn die Bauaufsichtsbehorde
auf VerstdlRe gegen offentlichrechtliche Vorschriften bei der Ausfihrung eines Vor-
habens mit einer Einstellung der Arbeiten reagiert. Grinde fir ein Abweichen von
dieser Regel sind nicht ersichtlich. Dass die mit dem Vertrauensschutz der Antrag-
stellerin und dem Schutz der Planungshoheit der Beigeladenen zusammenhangen-
den Fragen nicht im Rahmen der Ermessensausiibung bericksichtigt wurden, ist
nicht zu beanstanden, weil es sich hierbei, wie dargelegt wurde, um den Begriff des
Vorhabens im Sinne von § 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB betreffende Rechtsfragen handeilt.
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Bei der von der Antragstellerin beanstandeten Feststellung in dem Bescheid, dass
das Vorhaben moglicherweise einer Abweichung von der Bauvorschrift bedurfe,
handelt es sich nur um eine erganzende, fur die Ermessensausiibung im Ergebnis
unerhebliche Erwagunag.

2. Es besteht ein offentliches Interesse (§ 80 Abs. 2 Nr. 4 VwGO) daran, dass die
Anordnung sofort und nicht erst nach rechtskraftigem Abschluss des Klageverfah-
rens vollziehbar ist. Um effizient zu sein, muss eine Baueinstellung kurzfristig ange-
ordnet und sofort durchgesetzt werden kénnen. Dies rechtfertigt in aller Regel die
Anordnung der sofortigen Vollziehung. Griinde, aus denen dies bei dem Vorhaben
der Antragstellerin ausnahmsweise nicht der Fall sein kdnnte, sind nicht zu ersehen.

3. Die Antragstellerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen, weil sie mit ihrem An-
trag unterlegen ist (§ 154 Abs. 1 VwGO). Die auBergerichtlichen Kosten der Beige-
ladenen werden in beiden Instanzen flr erstattungsfahig erklart (§ 162 Abs. 3
VwGO), weil die Beigeladene jeweils einen Antrag gestellt und sich damit dem Risi-
ko, Kosten auferiegt zu bekommen, ausgesetzt hat.

Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 63 Abs. 2 Satz 1, §47 Abs. 1 Satz 1, § 53
Abs. 3 Nr. 2 und § 52 Abs. 1 GKG.

Konig Haberlein Kraheberger



