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Titel:
Erfolgreiche Nachbarklage: Unbestimmtheit einer Baugenehmigung in Bezug auf Einhaltung
der Vorschriften zu den Abstandsflachen

Normenketten:

BayVwVfG Art. 37 Abs. 1

BayBO Art. 6 Abs. 4, Art. 6 Abs. 5
BauGB § 34 Abs. 1 S. 1

Leitsatz:

Lasst sich aus den Bauplanen die Einhaltung der Vorschriften (iber Abstandsflachen nicht mit der
notwendigen Sicherheit feststellen, ist die Baugenehmigung zu unbestimmt iSv Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG.
(Rn. 18) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

I. Der Baugenehmigungsbescheid des Beklagten vom September 2018, Az. ..., wird aufgehoben.

II. Der Beklagte hat die Kosten des Verfahrens zu tragen. Die Beigeladenen tragen ihre auf3ergerichtlichen
Kosten selbst.

Ill. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Der Beklagte darf die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die
Klager vorher Sicherheit in gleicher Hohe leisten.

Tatbestand

1
Die Klager wenden sich im Wege einer Nachbarklage gegen eine Baugenehmigung fur den Neubau von
sechs Doppelhaushalften mit Tiefgarage.

2

Das Vorhaben soll auf den Grundstticken mit den FINrn. 63/12 und 63/13 der Gemarkung ... verwirklicht
werden. Das Gebiet liegt zwischen der stiddstlich von den Grundstticken verlaufenden S. Straf3e und der
nordwestlich liegenden S.gasse im unbeplanten Innenbereich. Das Grundstiick der Klager mit der FINTr.
63/28 liegt nordostlich der Vorhabengrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans "6stlich der
S.gasse". Das "L-fomige" Grundstiick liegt an der S. Strale. Es ist mit einem Wohnhaus bebaut und grenzt
in seinem hinteren Bereich unmittelbar an die Vorhabengrundstiicke an. Im vorderen Bereich entlang der S.
StralRe ist das Vorhabengrundstick mit der FINr. 63/13 von dem Grundstuck der Klager durch das
Grundstuck mit der FINr. 63/29 getrennt, welches an der Grenze zum Vorhabengrundstick mit Garagen
bebaut ist. Das Gelande steigt in Richtung Nordwesten von der S. Stral3e zur S.gasse hin an.

3

Unter dem 23. August 2017 beantragte die Beigeladene zu 1) eine Baugenehmigung flr die Errichtung von
sechs Doppelhaushalften mit der Kubatur E + | + D, einer Tiefgarage mit 11 Stellplatzen und einer
Bestandsgarage. Im norddstlichen Bereich der Vorhabenflache in Richtung S.gasse soll das Gebaude mit
den Doppelhaushalften (DHH) 1 und 2 errichtet werden. Die Gebaude mit den DHH 3 und 4 sowie 5 und 6



sollen im mittleren Bereich der fir das Vorhaben vorgesehenen Flache einander gegeniberliegend errichtet
werden. Die DHH 6 liegt dabei mit einer Giebelseite entlang der Grundstiicksgrenze in Richtung des
Grundstticks der Klager. Im stidostlichen Bereich an der S. Stral3e befinden sich die Gartenbereiche der
DHH 3 bis 6. Die Zufahrt zur Tiefgarage ist ebenfalls in diesem Bereich entlang der Grenze zum
Nachbargrundsttick mit der FINr. 63/29 geplant.

4

Mit Bescheid vom 13. September 2018, den Klagern zugestellt am 20. September 2018, wurde die
Baugenehmigung fiir das Vorhaben unter Ersetzung des Einvernehmens der Gemeinde erteilt. Die
Genehmigung umfasst im Vergleich zum Bauantrag noch zusatzliche Parkplatze fir Besucher entlang der
S.lgasse. Diese Parkplatze wurden durch eine mit Genehmigungsvermerk versehene Tekturklappe in die
Bauplane aufgenommen.

5
Gegen diesen Bescheid erhoben die Klager am 17. Oktober 2018 Klage zum Verwaltungsgericht Minchen
und beantragten,

6
Der Baugenehmigungsbescheid des Beklagten vom 13. September 2018, Az. ..., wird aufgehoben.

7

Zur Begriindung trug der Bevollmachtigte der Klager mit Schriftsatz vom 31. Januar 2019 vor, dass sich das
Vorhaben nach dem Maf der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einflige. Der
Beklagte habe die mafigebliche ndhere Umgebung fehlerhaft ermittelt. Der Radius moglicher
Referenzobjekte sei zu grol} gezogen worden. In der tatsachlich relevanten naheren Umgebung gabe es
keine Referenzobjekte, welche im Mal der baulichen Nutzung, der Flachenausnutzung sowie der Situierung
dem streitgegenstandlichen Vorhaben entsprechen wirden. Insbesondere gabe es hinsichtlich des
Verhaltnisses von Flachenausnutzung und Freiflache keine vergleichbaren Objekte. Die von der Beklagten
herangezogenen Bezugsobjekte seien zudem hinsichtlich des Gesamteindrucks, welcher sich durch die
Kumulation der verschiedenen Mafizahlen ergebe, nicht vergleichbar. Ferner habe der Beklagte die drei
Baukorper jeweils fir sich betrachtet und hinsichtlich des Merkmals des Einfligens geprtift. Da es sich
jedoch um ein Gesamtvorhaben, welches zudem durch eine Tiefgarage verbunden sei, handele, missten
die drei Doppelhduser zusammen betrachtet werden. Das Vorhaben habe eine Vorbildwirkung, welche eine
massive Nachverdichtung in der ndheren Umgebung erwarten lasse und damit bodenrechtliche
Spannungen auslose. Es liege ein Verstol gegen das drittschiitzende Gebot der Ricksichtnahme vor. Die
faktische Hohe der DHH 6 fuhre aufgrund der Situierung in der Nahe der Grundsticksgrenze zu einer
erdrickenden Wirkung, biete gegentber den Klagern unzumutbare Einsichtnahmemdglichkeiten und flhre
besonders in der Mittags- und Nachmittagszeit zu einer erheblichen Verschattung des Gartens und der
Terrasse der Klager. Die DHH 6 mit einer Firsthéhe von 9,67 m habe lediglich einen Abstand von 3,55 m
zur Grundstticksgrenze. Die gesetzlichen Abstandflachenvorschriften kdnnten damit nur durch das
Schmalseitenprivileg eingehalten werden. Vorliegend sei zudem zu bericksichtigen, dass das Grundstiick
der Klager 1,5 m tiefer liege als die Vorhabengrundstiicke. Damit trete das Vorhaben gegenulber den
Klagern faktisch mit einer Hohe von 11,20 m in Erscheinung. Diese faktische Hohe sei fur die Beurteilung
hinsichtlich der Auswirkungen auf das Grundstlick der Klager zugrunde zu legen. Demgegeniber habe das
Interesse des Bauherrn an einer hohen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks durch ein
bauplanungsrechtlich unzulassiges Vorhaben zurlickzutreten.

8
Mit Schriftsatz vom 13. Marz 2019 beantragte der Beklagte,

9
die Klage abzuweisen.

10

Zur Begruindung trug der Beklagte vor, dass die Vorschriften zum Maf der baulichen Nutzung keine
nachbarschiitzende Wirkung entfalten wiirden. Uberdies sei die ndhere Umgebung zur Beurteilung des
streitgegenstandlichen Vorhabens korrekt ermittelt worden. Die herangezogenen Referenzobjekte befanden
sich in einem Umkreis von etwa 100 m um die Vorhabengrundstticke. Das Vorhaben flige sich danach in
die umliegende Bebauung ein und l6se keine bodenrechtlichen Spannungen aus. Eine unverhaltnismaige



Flachenausnutzung sei nicht gegeben und fir die Frage des Einfigens ohnehin nicht maf3geblich. Eine
Verletzung des Ricksichtnahmegebots liege nicht vor. Von dem Vorhaben gehe keine "erdriickende" oder
"einmauernde" Wirkung aus. Insbesondere wiirden die Vorschriften tber Abstandsflachen eingehalten. Auf
den Gelandeversatz in Hohe von 1,5 m auf dem klagerischen Grundstlick komme es bei der Beurteilung
nicht an, zumal dieser den Eindruck erwecke, kunstlich entstanden zu sein.
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Mit Schriftsatz vom 25. November 2020 vertiefte der Bevollmachtigte der Klager seinen Vortrag, dass sich
das Vorhaben nach dem Maf der baulichen Nutzung nicht einflige. Es wurde zur Frage der mal3geblichen
Umgebung, Referenzobjekten und der Flachenausnutzung weiter ausgefiihrt. Hinsichtlich der notwendigen
Abstandsflachen wiirden diese nicht offensichtlich eingehalten, sondern die rechtlichen Méglichkeiten bis
zum Anschlag ausgenutzt. Die faktische Hohe des DHH 6 fliihre damit zu einer erdriickenden Wirkung
gegenuber dem Grundstiick der Klager. Es werde bestritten, dass der bestehende Gelandeversatz auf
kiinstliche Weise entstanden sei. Jedenfalls bestehe er mindestens seit Errichtung der Hauser vor 25
Jahren. Daher sei hierauf bei der Planung der Neubebauung des Nachbargrundstiicks Riicksicht zu
nehmen. Schliel3lich sei das Einvernehmen der Gemeinde in rechtswidriger Weise bei der Erteilung der
Baugenehmigung ersetzt worden. Die Versagung sei zulassig gewesen, da sich das Vorhaben aufgrund
seiner Baumasse und der damit verbundenen Verdichtung nicht einfliige. Die objektive UnrechtmaRigkeit
der Baugenehmigung musse bei der Interessenabwagung im Rahmen des Rucksichtnahmegebots
berlcksichtigt werden.

12
Am 23. Oktober 2018 teilten die Beigeladene zu 1) und die Beigeladene zu 2) mit, dass nunmehr die
Beigeladene zu 2) Bauherrin des streitgegenstandlichen Vorhabens ist.

13
Die Kammer hat am 3. Dezember 2020 die mindliche Verhandlung durchgefihrt. Hinsichtlich des Verlaufs
der mindlichen Verhandlung wird auf die Niederschrift verwiesen.

14
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die Gerichtsund Behordenakten
Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

15
I. Die Klage ist zulassig und begriindet. Die Baugenehmigung vom 13. September 2018 ist rechtswidrig und
verletzt die Klager in ihren Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).
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Dritte kdnnen sich gegen eine Baugenehmigung dann mit Aussicht auf Erfolg zur Wehr setzen, wenn die
angefochtene Baugenehmigung rechtswidrig ist und diese Rechtswidrigkeit zumindest auch auf der
Verletzung von Normen beruht, die gerade auch dem Schutz des betreffenden Nachbarn zu dienen
bestimmt und im Baugenehmigungsverfahren zu prifen sind (BayVGH, B.v. 24.3.2009 - 14 CS 08.3017 -
juris Rn. 20). Es gentigt nicht, wenn die Baugenehmigung gegen Rechtsvorschriften des 6ffentlichen Rechts
verstoRt, die nicht - auch nicht teilweise - dem Schutz der Eigentimer benachbarter Grundstticke zu dienen
bestimmt sind. Dementsprechend findet im gerichtlichen Verfahren aufgrund einer Nachbarklage keine
umfassende RechtmaBigkeitskontrolle statt. Die Prifung hat sich vielmehr darauf zu beschranken, ob durch
die angefochtene Baugenehmigung drittschiitzende Vorschriften, die dem Nachbarn einen Abwehranspruch
gegen das Vorhaben vermitteln, verletzt sind (BayVGH, B.v. 24.3.2009 - 14 CS 08.3017 - juris Rn. 20
m.w.N.).
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Die im bauaufsichtlichen Verfahren zu prifenden Vorschriften ergeben sich aus Art. 59 BayBO. Danach
sind hier insbesondere die Einhaltung von Abstandsflachen (Art. 59 Satz 1 Nr. 1b) BayBO) sowie die
Zulassigkeit des Vorhabens im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB (Art. 59 Satz 1 Nr. 1a) BayBO)
zu prufen. Insbesondere bei den Vorschriften zur Einhaltung der Abstandsflachen handelt es sich um
nachbarschitzende Vorschriften (Simon/Busse/Kraus, 139. EL Oktober 2020, BayBO Art. 6 Rn. 3). Bei der
Vorschrift des § 34 BauGB kommt es, wenn sich wie hier das Vorhaben nach der Art der baulichen Nutzung



unzweifelhaft einflgt, fir die Beurteilung einer Verletzung von nachbarlichen Rechten allein darauf an, ob
das Vorhaben die mit dem Gebot des Einflgens (§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB) geforderte Ricksichtnahme
wahrt (BayVGH B.v. 20.5.2020 - 9 ZB 18.2585 - juris Rn. 5 m.w.N.). Fur die Frage des Einfugens nach dem
Maf der baulichen Nutzung sowie der Grundstucksflache, welche uberbaut werden soll, vermittelt § 34
BauGB dagegen grundséatzlich keinen Drittschutz (BayVGH B.v. 20.5.2020 - 9 ZB 18.2585 - juris Rn. 5).

18
1. Die Baugenehmigung ist bereits zu unbestimmt. Insbesondere lasst sich aus den Bauplanen die
Einhaltung der Vorschriften Gber Abstandsflachen nicht mit der notwendigen Sicherheit feststellen.

19

Eine Baugenehmigung ist auch dann aufzuheben, wenn aufgrund einer Unbestimmtheit der
Baugenehmigung eine Verletzung von Nachbarrechten nicht eindeutig ausgeschlossen werden kann
(BayVGH, B.v. 16.4.2015 - 9 ZB 12.205 - juris Rn. 7; BayVGH, B.v. 29.1.2016 - 15 ZB 13.1759 - juris Rn. 7).
Eine Baugenehmigung muss inhaltlich hinreichend bestimmt sein (Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG). Sie muss
Inhalt, Reichweite und Umfang des genehmigten Vorhabens eindeutig erkennen lassen, damit die mit dem
Bescheid getroffene Regelung fur die Beteiligten des Verfahrens nachvollziehbar und eindeutig ist (vgl.
BayVGH, B.v. 20.3.2018 - 15 CS 17.2523 - juris Rn. 30). Zu einer Unbestimmtheit gelangt man dann, wenn
sich der Aussagegehalt eines Verwaltungsakts - hier der Baugenehmigung - auch nicht durch Auslegung
ermitteln lasst (vgl. BVerwG, U.v. 29.10.1998 - 4 C 9/97 - juris Rn. 19).
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Die Baugenehmigung ist aufgrund der Ergénzung einer Tekturklappe in den Bauplanen zu unbestimmt.
Infolge derer enthalten die genehmigten Bauplane keine eindeutige Darstellung hinsichtlich des
Erdgeschosses der DHH 1 und 2 und deren genauer Lage. Nach Einreichung der Bebauungspléane wurde
das zur Genehmigung gestellte Vorhaben im Bereich der S.gasse vor den DHH 1 und 2 um zwei
Besucherstellplatze erganzt. Die Stellplatze wurden in einer Tekturklappe gemeinsam mit dem Grundriss
der DHH 1 und 2 planerisch dargestellt. Hierbei ist der Grundriss der DHH 1 und 2 jedoch nicht vollstandig
auf der Tekturklappe abgebildet. Der norddstliche Teil der Hauser, insbesondere die AuRenwand und
anschlief3ende Freiflachen sind nicht dargestellt. Die Tekturklappe wurde tUber dem urspringlichen
Grundrissplan des Erdgeschosses der DHH 1 und 2 am 20. Dezember 2017 eingefiigt und abgestempelt.
Hierbei erfolgte die Einfligung erkennbar nicht direkt tiber der urspriinglichen Darstellung, sondern in
Richtung Nordosten verschoben und verdeckt insoweit die urspriingliche Darstellung der norddstlichen
Hauswand und des angrenzenden Freibereichs. Damit fehit es in den genehmigten Bauplanen an einer
eindeutigen Darstellung der Lage, Form und Gestaltung der norddstlichen Auflenwand. Dies ist insoweit
problematisch, als damit aus diesem Bauplan die genaue Position und der genaue Abstand der
Nordostseite der DHH 1 und 2 zu der nordwestlichen Hauswand des DHH 5 und 6 nicht ersichtlich ist.
Anhand dieser Darstellung ist es dem Gericht damit nicht moglich fur diese Stelle eine abschlieRende und
vollumfangliche Beurteilung der Einhaltung der Vorschriften GUber Abstandsflachen vorzunehmen. Dies
betrifft zwar eine Seite des DHH 5 und 6, welche nicht dem betroffenen Nachbargrundstiick zugewandt ist.
Allerdings macht das Gebaude in Richtung des klagerischen Grundstiicks vom sog. 16-mPrivileg nach Art.
6 Abs. 5 BayBO Gebrauch. In einem solchen Fall muss ein Gebaude die Abstandsflachenvorschriften vor
allen AuRenwanden des Vorhabens, auch soweit diese Seiten vom betroffenen Nachbargrundstiick
abgewandt liegen, einhalten, um keine Verletzung nachbarschitzender Rechte auszulésen (BayVGH, B.v.
17.4.2000 - GrS 1/1999, 14 B 97.2901 - juris Rn. 14 ff.). Diese Unbestimmtheit in Bezug auf die
Abstandsflachenproblematik 1&sst sich auch nicht im Wege der Auslegung mit Hilfe der sonstigen Bauplane
auflésen. Die Grundrisse der anderen Stockwerke sind nicht geeignet eine mal3stabsgetreue Darstellung
des Erdgeschosses zu ersetzten. Insbesondere kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Verlauf der
nicht dargestellten Hauswand aufgrund von Ausbuchtungen oder Erkern gegenuber den anderen
Geschossen abweicht. Dies gilt insbesondere, da die Darstellung des Kellergeschosses an der fraglichen
Wand insgesamt vier Ausbuchtungen vorsieht. Sollten sich diese im Erdgeschoss fortsetzen, kdnnten diese
zumindest teilweise in den der notwendigen Abstandsflache der nordwestlichen Hauswand des DHH 5 und
6 liegen.
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2. Das genehmigte Bauvorhaben halt hiervon unabhéngig auch an der nordéstlichen Seite der Auflenwand
der DHH 5 und 6 die notwendige Abstandsflache zum Grundstiick der Klager nicht ein und verletzt damit
Rechte der Klager.



22

Abstandsflachen sind in der Regel mit einer Tiefe einzuhalten, die der gem. Art. 6 Abs. 4 BayBO
mafRgeblichen Wandhohe entspricht. Die zu beachtende Wandhohe ergibt sich aus dem Malk des Abstands
von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO).
Auf Giebelseiten ist bis zu einer Dachneigung von 70 ° ein Drittel der Hohe der Giebelflache
hinzuzurechnen. Als unteren Bezugspunkt kommt es auf die Gelandeoberflache des Baugrundstiicks und
nicht des Nachbargrundstticks an (BayVGH, B.v. 31.3.2009 - 9 ZB 06.3073 - juris Rn. 3). Die relevante
Gelandeoberflache kann dabei sowohl die natirliche als auch eine festgelegte Oberflache sein
(Simon/Busse/Kraus, 137. EL Juli 2020, BayBO Art. 6 Rn. 168). Hierbei ist grundsatzlich zunachst von der
naturlichen, nicht durch Aufschittungen oder Abgrabungen veranderten, Gelandeoberflache auszugehen
(Simon/Busse/Kraus, 137. EL Juli 2020, BayBO Art. 6 Rn. 169). Abweichendes ergibt sich dann, wenn
durch die Bauaufsichtsbehdrde eine andere Gelandeoberflache festgesetzt wurde. Bei der Festlegung der
Gelandeoberflache handelt es sich um eine eigenstandige Ermessensentscheidung der Baubehdrde,
welche grundsatzlich auch mit einer Baugenehmigung verbunden werden kann (Simon/Busse/Kraus, 139.
EL Oktober 2020, BayBO Art. 6 Rn. 171a). Eine solche Festlegung kann bereits dann angenommen
werden, wenn - wie hier - in den Bauplanen eine Neugestaltung der Gelandeoberflache vorgesehen ist und
das Vorhaben von der Genehmigungsbehdérde entsprechend den Bauplanen genehmigt wird (vgl.
Simon/Busse/Kraus, 139. EL Oktober 2020, BayBO Art. 6 Rn. 171a sowie der dortigen Abbildung). Mit
Umsetzung des Vorhabens kommt es vorliegend zu einer massiven Umgestaltung des Gelandes, welches
teilweise deutlich um bis zu 1,25 m abgesenkt wird. In den Bauplanen wurde ein Bezugspunkt von +/- 0,00
m festgelegt, auf welchen sich die Darstellungen der neuen Gelandeoberflache und alle Hohenangaben der
Gebaude beziehen. Hiervon ausgehend, ergibt sich fur die AuRenwand der DHH 5 und 6 in Richtung des
klagerischen Grundstiicks an der nordostlichen Seite der Wand eine Abstandsflache von 6,97 m und an der
sudostlichen Seite der Wand von 6,99 m. Vor zwei Aulienwanden gentigt nach Art. 6 Abs. 6 Satz 1 BayBO
auch die Halfte der an sich einzuhaltenden Abstandsflachen, soweit die AuRenwéande nicht mehr als 16 m
lang sind und die Abstandsflachen an den tbrigen Wanden voll eingehalten werden (sog. 16-m-Privileg). In
diesem Fall waren an der norddstlichen Seite der Wand eine Abstandsflache von 3,49 m und an der
stdostlichen Seite der Wand von 3,50 m einzuhalten. Nach Messungen mit dem Lineal ergibt sich aus den
genehmigten Bauplanen fur die AuRenwand der DHH 5 und 6 ein Abstand zur Grundstiicksgrenze an ihrer
stidostlichen Seite von 4 m und an der norddstlichen Seite von etwa 3,35 m. Damit halt das Vorhaben an
der nordoéstlichen Auflenwand auch bei Inanspruchnahme des 16-m-Privilegs die notwendige
Abstandsflache von 3,49 m zum Grundstlck der Klager nicht ein.
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3. Soweit sich der Bevollmachtigte der Klager darauf beruft, dass sich das Vorhaben zudem nach dem Mafl}
der baulichen Nutzung nicht einfiige, vermitteln solche etwaigen Verst6f3e bereits keinen Drittschutz
(BayVGH B.v. 20.5.2020 - 9 ZB 18.2585 - juris Rn. 5). Hinsichtlich des ebenfalls geriigten VerstoRes gegen
das Gebot der Ricksichtnahme, erscheint ein solcher zweifelhaft. Auf die Frage der Verletzung von
anderen drittschitzenden Normen des Bauplanungsrechts und Bauordnungsrechts kommt es vor dem
Hintergrund der Verletzung der Abstandsflachenvorschriften jedoch nicht mehr streitentscheidend an.
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II. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Der unterliegende Teil tragt die Kosten des
Verfahrens. Es entspricht der Billigkeit, dass die Beigeladenen ihre aufiergerichtlichen Kosten selbst tragen,
da sie keine Antrage gestellt und sich somit keinem Kostenrisiko ausgesetzt haben (§ 162 Abs. 3 und § 154
Abs. 3 VWGO).
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lll. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit im Kostenpunkt beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§
708 ff ZPO.



