VG Minchen, Gerichtsbescheid v. 07.06.2021 — M 9 K 20.3065

Titel:
Erfolglose Nachbarklage gegen eine Baugenehmigung fir ein Hotel

Normenketten:

BauNVO § 15 Abs. 1 S.2
BayVwVfG Art. 37 Abs. 1
BayBO Art. 68 Abs. 4

Leitsatze:

1. Die Baugenehigung wird gem. Art. 68 Abs. 4 BayBO unbeschadet privater Rechte Dritter erteilt. Das
bedeutet, dass liber die Vereinbarkeit privater Rechte Dritter mit dem Bauvorhaben im
Baugenehmigungsverfahren nicht entschieden wird. (Rn. 31) (redaktioneller Leitsatz)

2. Eine beschrénkt personliche Dienstbarkeit ist keine drittschiitzende Regelung des
Baugenehmigungsverfahrens, aufgrund derer dem Nachbarn ein Abwehrrecht gegen das Bauvorhaben
zustehen kénnte. (Rn. 31) (redaktioneller Leitsatz)

3. Festsetzungen des Bebauungsplans vermitteln grundsatzlich keinen Drittschutz. (Rn. 32) (redaktioneller
Leitsatz)

4. Das Bestimmtheitsgebot, Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG, wird nur dann verletzt, wenn Nachbarn nicht
zweifelsfrei feststellen kdnnen, ob und in welchem Umfang sie betroffen sind (hier: im Fall lag wegen der
einbezogenen Unterlagen — Bauvorlagen, Betriebsbeschreibung, Larmgutachten sowie Auflagen in der
Baugenehmigung — eine hinreichende Bestimmtheit vor). (Rn. 41) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Sondergebiet Fremdenverkehr, Mittelwertbildung bei Gemengelage, Nachbarklage, Grunddienstbarkeit zur
Baumbeseitigung, Bestimmtheit einer Baugenehmigung, Bebauungsplan, Drittschutz, beschrankt
personliche Dienstbarkeit, Bestimmtheit, Baugenehmigungsverfahren

Fundstelle:
BeckRS 2021, 19921

Tenor
I. Die Klage wird abgewiesen.

II. Der Klager hat die Kosten des Verfahrens einschlieRlich der au3ergerichtlichen Kosten des Beigeladenen
zu1 zu tragen. Die Beigeladene zu 2 tragt ihre aufl3ergerichtlichen Kosten selbst.

lll. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Der Kostenschuldner darf die Vollstreckung gegen
Sicherheitsleistung in Hohe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der jeweilige
Kostenglaubiger vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Der Klager wendet sich gegen die dem Beigeladenen zu 1 erteilte Baugenehmigung zum Neubau eines

Hotels mit Wellness und Therapie ,D. ... ..."%

2

Der Klager ist Eigentimer des Grundstiicks FINr. ... (Gemarkung T. ...), das mit einem Einfamilienhaus
bebaut ist und das sich in einem durch Bebauungsplan festgesetzten reinen Wohngebiet befindet. Das
Grundstuck des Klagers grenzt im Westen, getrennt durch einen FuRweg, an das Baugrundstuck an.

3

Der Beigeladene zu 1 (Bauherr) ist Eigentimer des Baugrundstlcks FINTr. ..., das sidwestlich des
Grundstticks des Klagers liegt. Das Vorhabengrundstiick liegt in einem durch Bebauungsplan festgesetzten
Sondergebiet Fremdenverkehr. Auf der Grundlage des Bebauungsplans Nr. ... ,\W. ...“ in der Fassung vom



27. April 2005 wurde mit Bescheid vom 27. April 2005 die Nutzungsanderung der friiher in dem
Bestandgebaude befindlichen Klinik zu einem Hotel Garni genehmigt. Mit Bescheid vom 14. September
2015 genehmigte der Beklagte einen Ersatzbau des Haupt- und Mittelgebaudes mit Modernisierung des
Rickgebaudes. Aktuell ist das Baugrundstiick mit dem Hotel ,D. ... ..." bebaut, das 43 Zimmer hat. Die
Einfahrt zum Baugrundstuck liegt in der Kurve der O. ...-StralRe nordwestlich vom Grundstiick des Klagers
und von diesem durch ein weiteres Grundstlick getrennt. Sudlich grenzt an das Grundstlick des Klagers an
die W. ...stralRe, FINr. ..., die als Weg Uber das Grundsttick des Beigeladenen zu 1. bis zum bestehenden
Hotelgebaude weiterverlauft.

4

Der Klager ist Inhaber von beschrankt personlichen Dienstbarkeiten an Teilbereichen der beidseits des
Flurstlicks ... gelegenen FINrn. ... und ..., kraft derer der Beigeladene zu 1. als Eigentiimer jegliche
Bebauung dieser Flachen zu unterlassen hat (notarielle Urkunde vom 13.11.2007) und verpflichtet ist, eine
Teilflache im Stdosten der FINr. ... (jetzt: FINrn. ..., ... und ...) im Bereich des von Nord nach Sud
laufenden Wanderwegs ,M. ... ..." von jeglicher Bepflanzung liber 2 m H6he mit Ausnahme eines
Ahornbaumes freizuhalten (notarieller Kaufvertrag vom 8.1.1998; notarielle Urkunde vom 13.11.2007).

5

Der Klager und der Beigeladene zu 1. haben einen Zivilrechtsstreit Uber die Verbreiterung und Ertlichtigung
des Weges auf FINr. ... und der Beseitigung der Pflanzen, die hoher als 2 m sind, gefiihrt (OLG Miinchen U
v. 15.5. 2019 - 13 U 613/16). Der Beigeladene zu 1. wurde dabei dazu verurteilt, die die Teilflache auf FINr.
... betreffende Ertlichtigung des Weges riickgangig zu machen und eine Reihe von mehr als 2 m hohen
Pflanzen zu beseitigen. Die Beseitigung und Kiirzung der Baume wurde dem Beigeladenen zu 1. mit
Bescheid des Landratsamts vom 29.3.2019 untersagt. Der Klager hat dagegen erfolgreich geklagt und der
Bescheid wurde mit Urteil des Verwaltungsgerichts Minchen vom 5. Oktober 2020 (M 19.K 191788), auf
das verwiesen wird, aufgehoben.

6

Wegen des bestehenden Hotels wurden in der Vergangenheit zahlreiche Verwaltungsgerichtsverfahren als
Nachbarklagen, durchgefihrt, alle im Wesentlichen gestitzt auf Larm. Die Kammer hat im Zusammenhang
mit Verwaltungsgerichtsverfahren wegen einer Terrasse an der Seeseite und geplanten Anderungen des
Bestands zwei Augenscheintermine durchgefiihrt, aufgrund derer Gelande des Hotels und die Lage der
Nachgrundstiicke in allen Einzelheiten bekannt sind. In den diesem vorausgehenden Gerichtsverfahren der
Klagerinnen und weiterer Nachbarn wurde - bestatigt durch den Bayerischen Verwaltungsgerichtshof -
festgestellt, dass fir die hier vorliegende Gemengelage nach der TA Larm die Larmgrenzwerte eines
Allgemeinen Wohngebiets maRgeblich sind, da die angrenzende Wohnbebauung zwar als faktisches reines
Wohngebiet zu beurteilen ist, aber an ein Sondergebiet Fremdenbeherbergung grenzt (BayVGH,
U.v.28.6.2012 - 2 B 10.788).

7

Der Bauherr hat am 17. Juni 2019 den hier verfahrensgegenstandlichen Bauantrag fir den Neubau eines
Hotels mit 134 Gastezimmern (270 Betten) mit einer Tiefgarage fiir 190 Stellplatze und einem
Wellnessbereich gestellt. Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des neuen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. ... \W. ..., der am 5. Juni 2020 in Kraft getreten ist. Das gemeindliche Einvernehmen
wurde am 8. Juni 2020 erteilt.

8

Ausweislich der genehmigten Bauvorlagen sind 2 Hauptgebaude und 12 Chalets geplant. In den
Hauptgebauden sollen der Wellnessbereich (E02), das Restaurant und ein Saal (E03), 24 Zimmer und
Tiefgaragenplatze (E04), 30 Zimmer und Tiefgaragenplatze (E05), 1 Innenhof mit Lounge (E06), die Einfahrt
und ein Gastronomiebereich sowie Zimmer (E07), 9 Bergzimmer und die Verwaltung (E08) und
Personalsowie Betriebsleiterraume und weitere Zimmer (E09 und E10) entstehen. Geplant sind zwei
verbundene Hauptgebaude, die an den Hang gebaut werden. Zwischen den halbrundférmig angeordneten
Chalets im Stden/Sudosten und den davon nérdlich liegenden Hauptgebauden befindet sich der
Poolbereich. Der Haupteingang liegt im Osten auf der Ebene EQ7 mit Rezeption und Kiichentrakt.
Oberirdisch sollen nur noch drei Stellplatze fur An- und Abreisende vor dem Haupteingang errichtet werden,
die Uber die bereits bestehende (sudliche) Zufahrt angefahren werden. Die neue (nérdliche) Zufahrt zur
Tiefgarage soll tber einen o6ffentlich-rechtlich gewidmeten Eigentimerweg etwas oberhalb der Kurve der O.



...StralRe auf Hohe und gegenuliber der FINr. ... fiihren und die jetzt studlich dieses Grundstlicks verlaufende
Zufahrt zum Hotelgeldnde ersetzen. Die Balkone/Terrassen vor den Gastezimmern und vor den Chalets
sind Uberwiegend talseitig Richtung See nach Westen und Sliden ausgerichtet. Hinsichtlich der genauen
Lage und MaRe wird auf die Ubersichtspléane und den genehmigten Eingabeplan, Ansicht Nord und Siid
sowie Ansicht Ost und West mit Fotomontage verwiesen.

9

Der Bauherr hat im Baugenehmigungsverfahren ein Betriebskonzept vom 17. Juni 2019 vorgelegt, auf das
Bezug genommen wird. Danach soll ein 5 Sterne Hotel entstehen mit Hauptrestaurant, Themenrestaurant,
zwei Bars, einem Veranstaltungsbereich fir Tagungen, Seminare sowie Familienfeiern, zwei Hotelshops
sowie einem Wellness- und Spa-Bereich mit Soft-Medicalabteilung. Alle emissionsrelevanten Aggregate
und Luftungsoffnungen der haustechnischen Anlagen und der Tiefgarage sollen auf die von der
Nachbarschaft abgewandte Seite des Hotels kommen. Bei einer Vollauslastung seien rund 124 Mitarbeiter
als Stammbesetzung im Schichtbetrieb tatig. Das Hauptrestaurant schliee um 22.00 Uhr. Das
Themenrestaurant habe 65 Platze und eine Terrasse mit 50 Platzen. Es sei nur am Abend firr Hotelgaste
von 18.00 Uhr bis 23.00 Uhr gedffnet. Die Piano-Bar habe 80 Platze mit einer Tanzflache und einer
Terrasse mit 50 Platzen und sei ab 18.00 Uhr fur Hotelgaste gedffnet. Die Lobby-/Tapas-Bar liege in der
Néhe des Hauptrestaurants, habe 90 Platze und sei fir Hotelgaste von 11.00 Uhr bis 23.00 Uhr gedffnet.
Die Poolbar mit Spa- und Wellnessbereich sei nur zu den Offnungszeiten des Spa bis 20.00 Uhr offen. Der
teilbare Saal und die beiden Seminarraume durften ausschlie3lich von den Hotelgasten genutzt werden und
lagen talseitig abseits der Nachbarbebauung. Rezeption und Lobby seien 24 Stunden besetzt. Die Laden an
der Lobby seien bis 20.00 Uhr gedffnet. Gymnastik- und Fitnessraum konnten 24 Stunden genutzt werden.
Die Bereiche fir An- und Ablieferung seien von der nachbarschaftlichen Bebauung abgewandt
untergebracht und wiirden iberbaut bzw. mit Wanden abgeschottet. Feste Lieferzeiten mit Lieferanten
wurden vereinbart. An durchschnittlichen Tagen misste mit maximal 3 bis 5 Lkw-Anlieferungen (7,5 t) fur
Getranke, Nahrungsmittel, Mill und Wasche sowie mit bis zu 6 Anlieferungen durch Lieferwagen
(Paketdienst, Post usw.) gerechnet werden. Der Warenumschlag mit Lkw dauere in der Regel héchstens
zwei Stunden und der mit Lieferwagen durchschnittlich 10 Minuten.

10

Ebenfalls durch den Bauherrn vorgelegt wurde im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. ... eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung des Ingenieurbuiros G. ... vom
11. April 2019, auf die Bezug genommen wird. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass am Grundsttick des
Klagers, dem ..., ein Beurteilungspegel von 44 dB(A) tags und 26 dB(A) nachts vorliege (Tabelle 3, S. 13
des Gutachtens). Zuldssig seien unter Zugrundelegung des Schutzanspruchs eines allgemeinen
Wohngebiets 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Dies bedeute, dass die Tagwerte um 11 dB(A) und die
Nachwerte um 14 dB(A) unterschritten seien, da im Hinblick auf die Gemengelage fiir die Bebauung auf
dem Grundstuck des Klagers der Schutzanspruch nach der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete
anzusetzen sei. Da die erforderlichen Mindestabstande eingehalten seien, werde das
Maximalpegelkriterium wahrend der Nachtzeit gemaR der Parkplatzlarmstudie eingehalten. Zugrunde gelegt
wurde die geanderte neue Zufahrt zur Tiefgarage Uber die nach Westen verlangerte Strafe mit
Wendehammer und Stellplatz fir 1 Bus als 6ffentlich-gewidmeter Eigentimerweg. Die jetzige (sudliche)
Hotelzufahrt stehe nur wahrend der Tagzeit zur Verfligung. Angenommen wurden unter Annahme der
hochsten Frequentierung nach der Parkplatzlarmstudie fur die Tiefgarage und die drei Stellplatze vor der
Rezeption 302 Parkbewegungen tags und 16 nachts. Zugrunde gelegt wurden taglich 50 ankommende
Gaste auf der bisherigen Zufahrt zu den drei Kurzzeitstellplatzen, 5 Lkw-Anlieferungen mit Rangieren, Be-
und Entladen tber zwei Stunden sowie 6 Lieferwagenfahrten mit Be- und Entladen von jeweils zehn
Minuten und ein zweimal taglich und einmal nachts stattfindender Busverkehr zum Parkplatz im Bereich des
Wendehammers. Fir Personalfahrten, Shuttleverkehr und Taxi wurde ein Zuschlag gemacht und als
Emissionsansatz 500 Parkbewegungen tags, davon 20% in den Ruhezeiten und von bis zu 40 Bewegungen
nachts wahrend der lautesten Nachstunde zugrunde gelegt. Der fir den Impulshaltigkeitszuschlag
notwendige Mindestimmissionsabstand, der nach der Parkplatzlarmstudie 19 m zum Immissionsort
betragen musse, betrage hier 37 m Minimum. Weiterhin werde ein Zuschlag von 3 dB(A) fur Restaurant,
Terrassen und Liegeflache des Pools und die Terrassen der Zimmer gemacht; dies entsprache dem
Informationszuschlag eines Freibads bzw. eines ruhigen Biergartens. Zugrunde gelegt werde fir das
Restaurant und die AulRenbereichenach 22.00 Uhr die halbe Besetzung. Ebenfalls berticksichtigt wurde der
Schotterweg zu den Chalets mit zehn Fahrten taglich mit Einkaufswagen/Rollkoffern. Wegen der



Ubernachtung im Hotel entstehe durch die Nutzung der Konferenzrdume mit ca. 150 Géasten im
Regelbetrieb kein zusatzlicher Verkehr. Der anlagebezogene Verkehr nach 7.4 der TA Larm mit 740
Fahrzeugen tags (davon 25 Lkw) und 80 Fahrzeugen nachts unterschreite bei 10%-iger Steigung unter
Berlcksichtigung des Ergebnisses der Prognose Uberall die zuldssigen Immissionsgrenzwerte 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts. Schallschutzmalinahmen hinsichtlich der Haustechnik, Gestaltung und
Einhausung der Zufahrt, der Fensteroffnung in der Hotelanlage mit Restaurant und Saal wurden
vorgeschlagen sowie eine zeitliche Begrenzung der Nutzung der (bestehenden) stdlichen Zufahrt zur
Rezeption nur bis 21.45 Uhr (BI. 16 des Gutachtens).

11

Der Technische Umweltschutz nahm am 21. November 2019 Stellung . Die Auflagen des Schallgutachten
Greiner gewahrleisteten die Einhaltung der Werte fur ein allgemeines Wohngebiet. Es lage eine
Gemengelage vor. Zu beauflagen sei, dass durch alle Emissionen inklusive des Liefer- und Kundenverkehrs
55 dB(A) bei Tag und 40 dB(A) bei Nacht in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr einzuhalten seien. Dies sei
nach dem Schallgutachten Greiner moglich. Weitere Auflagen wurden vorgeschlagen (BI.63 ff BA)

12

Mit Bescheid vom 9. Juni 2020 genehmigte das Landratsamt das Bauvorhaben unter Auflagen. Die
Betriebsbeschreibung vom 17. Juni 2019 und das Gutachten Greiner vom 11. April 2019 wurden zum
Gegenstand der Baugenehmigung gemacht mit der MaRgabe, dass keine weitergehenden Regelungen
getroffen werden (Nr. 1.1). Am jeweiligen 10 seien die Larmgrenzwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts einzuhalten (Nr.1.3.). Als Maximalpegel seien Gerauschspitzen von 30 dB(A) tags und 20 dB(A)
nachts zulassig, Nr. 2.8, 6.1 TA Larm (Nr. 1.4). Weiter beauflagt wurde die Hintergrundmusik, Live-Musik
mit Anzeigeverpflichtungen, Untersagung larmintensiver Arbeiten, Raucherecken und Terrassennutzung,
Beschrankungen des Lieferverkehrs, Nutzung der Hotelzufahrt im Osten, die Rolltore und die Einhausung
der Tiefgaragenrampe (Nrn.1.8 bis 1.17) entsprechend der Stellungnahme des Technischen
Umweltschutzes. Wegen der Einzelheiten wird auf den Bescheid Bezug genommen.

13
Der Bevollmachtigte des Klagers erhob mit Schriftsatz vom 9. Juli 2020 Klage und beantragte mit weiterem
Schriftsatz vom 30. November 2020:

14
Aufhebung des Bescheids.

15

Die Baugenehmigung einschlieBlich der Auflagen sei unbestimmt. Das Betriebskonzept des Klagers sei
unrealistisch, da bei 134 Zimmern die Gastronomie nur durch Hotelgaste nicht ausgelastet sei. MalRgeblich
seien die Larmwerte fir ein reines Wohngebiet. Das Larmgutachten sei falsch, da realistischerweise die
Balkone/Terrassen der Chalets langer als drei Stunden taglich und l&nger als 22 Uhr genttzt wirden. Auch
die Nutzung von Konferenzund Wellnessraumen erfolge realistischerweise auch durch Dritte und sei mit
mehr Larm verbunden, als im WR zulassig sei. Das Betriebskonzept sei nicht tragfahig und das
Auslastungsszenario gekunstelt. Die Nebenbestimmungen seien nicht einhaltbar. Der
Freiflachengestaltungsplan ordne Erhaltung und Pflege des Baumbestands westlich des mittleren
Treppenwegs an; die entsprechende Auflage sei rechtswidrig wegen des Wertungsdefizits der
Naturschutzwirdigkeit. Die Rodung fur den Neubau sei erlaubt, der Riickschnitt aufgrund der Dienstbarkeit
nicht. Bebauungsplan und Baugenehmigung verhinderten die Durchsetzbarkeit der Dienstbarkeit Uber die
Pflanzbeschrankung. Die Geltung der Landschaftsschutzgebietsverordnung schiitze den Baumbestand und
sei rechtswidrig durch den Bebauungsplan fir Teile des Planbereichs ausgeschlossen worden; die
Befreiungen fir die Rodung seien rechtsfehlerhaft. Der Bebauungsplan sei abwagungsfehlerhaft und
unwirksam wegen fehlender Bericksichtigung der Wechselwirkung mit der
Landschaftsschutzgebietsverordnung und der nicht sachgerechten Abwagung der Belange des Klagers am
Ruickschnitt der Baume und der fehlerhaften Festsetzung erhaltenswerter Baume entlang des M. ... ...".
Dies habe zur Folge, dass auch die Baugenehmigung in subjektiv rechtlich relevanter Form rechtswidrig sei.
Die Bauverbotszone sei im Bebauungsplan ebenfalls nicht beriicksichtigt worden. Das Gebot der
Ruicksichtnahme verklammere hier Bauplanungs- und Naturschutzrecht. Zum Gegenstand der
Klagebegrindung wirden die Ausfihrungen S.11-17, 18-28 im Verfahren M 19 K 19.1788 (Anlagen K 17, K



18) gemacht; das Gutachten Schober habe ergeben, dass der dort verfahrensgegenstandliche
Baumbestand nicht schutzwurdig sei und das Gericht habe die Untersagung des Riickschnitts aufgehoben.

16

Mit Schriftsatz vom 16. April 2021 (BI. 464 ff GA) stellte der Bevollmachtigte des Klagers 12 unbedingte
Beweisantrage zum Pflanzbestand unter Ankiindigung, diese in der mindlichen Verhandlung nochmals zu
Protokoll zu stellen. Durch Sachverstandigengutachten und Augenschein soll Beweis erhoben werden tber
die Rotfeule der Fichten und die massive Bruchgefahr (l.), die Fichtenhecke als Fremdkorper aus
naturschutzfachlicher Sicht (ll.), die Bruchgefahrdung der Ahornbaume (l1l.), die fehlende
vegetationstechnische und optische Abgrenzbarkeit des Ubrigen als erhaltenswert festgesetzten
Baumbestands von dem angrenzenden Baumbestand (IV.), dass der Rlckschnitt zu keiner fachlich
begriindbaren Beeintrachtigung des Landschaftsbildes (V.) oder zur Zerstérung des Baumbestands flhrt
(VIL.), wegen des bisherigen Hotelbetriebs eine fachlich nachweisbare Lebensraum- oder -
Vernetzungsfunktion fir Tiere und Pflanzen fehlt (VII.), kein Hag iS einer Baumreihe (VIIl.), kein Feldgeholz,
Feldgebusch, lebender Zaun oder Hecke vorliegt (1X.), keine schiitzenswerten Tier- oder Pflanzenarten
vorkommen (X.), keine ins Gewicht fallende Sichtschutzfunktion fur den Hotelkomplex erreicht wird (XI.) und
sich wesentliche Teile der vom Bebauungsplan und der Baugenehmigung umfassten Fichten und
Ahornbaume auflerhalb des kartierten Biotop ... befinden. Auf die Beweisantrage im Wortlaut samt
Begriindung, S.10-22 des Schriftsatzes vom 16.April 2021 wird zur Vermeidung von Wiederholungen
verwiesen.
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Mit weiterem Schriftsatz vom 28.Mai 2021 machte der Bevollmachtigte eine Riigeschrift gem. § 215 BauGB
zum Gegenstand der durch das Verwaltungsgericht vorzunehmenden inzidenten Normenkontrolle und legte
als weitere Anlage einen Normenkontrollantrag vor.

18
Der Beklagte beantragte mit Schreiben vom 8.September 2020:

19
Klageabweisung.

20
Nachbarschitzende Rechtspositionen seien nicht erkennbar.

21
Der Bevollmachtigte des Beigeladenen zu 1 nahm mit Schriftsatz vom 1. Marz 2021 und 31.Mai 2021
Stellung und beantragte,

22
Klageabweisung.

23

Die Baugenehmigung sei weder in nachbarrechtsrelevanter Weise unbestimmt noch werde das
drittschiitzende Gebot der Riicksichtnahme durch Larm verletzt. Die von der geplanten Hotelanlage
ausgehenden Larmemissionen bzw. Larmimmissionen Uberschritten die Zumutbarkeitsschwelle nicht, da fir
das klagerische Grundstuick als mafigeblicher Immissionsort die in allgemeinen Wohngebieten geltenden
Immissionsrichtwerte anzusetzen seien, Ziff. 6.1 TA Larm. Vorliegend grenze ein gewerblich genutztes und
ein zum Wohnen dienendes Gebiet aneinander. Bereits in friiheren Verfahren sei in Urteilen vom 23.
November 2016 umfassend zur hier vorliegenden Gemengelage Stellung genommen worden (M 9 K
15.4601, M 9 K 15.4614 und M 9 K 15.4561). An dieser Gemengelage habe sich nichts geandert, da schon
vor der Nutzungsanderung des Komplexes von einer Klinik zu einem Hotel Garni im Jahre 2005 eine solche
Gemengelage nach Ziff. 6.7 TA Larm bestand. Unter Berlcksichtigung der Historie und des
Bebauungsplans Nr. ... ,W. ...“ in der Fassung vom 5. Februar 1998 sei die spatere klagerische
Wohnbebauung an einen bereits damals bestehenden Gewerbebetrieb herangeriickt. Ausweislich des
Gutachtens vom 11. April 2019 in Verbindung mit der Betriebsbeschreibung vom 17. Juni 2019 werden die
Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten und am maR3geblichen Emissionsort des
klagerischen Grundstuicks tagsiiber um 11 dB(A) und nachts um 14 dB(A) unterschritten. Die Einhaltung der
entsprechenden Immissionswerte sei beauflagt. Weitere Auflagen zur Gerauschminimierung seien gemacht
worden. Die Einwande des Klagers hinsichtlich der Balkonnutzung bis 22.00 Uhr, der Nutzung der Anlage



durch Hotelgaste, der fehlenden Auslastung der Gastronomie und der Zweifel am Betriebskonzept betrafen
nicht die Genehmigung, sondern allenfalls deren Vollzug. Im Ubrigen sei die Baugenehmigung auch
hinreichend bestimmt, Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG. Es sei durch den Bescheid, die Betriebsbeschreibung und
das Immissionsgutachten sowie die genehmigten Plane hinreichend erkennbar, was geregelt sei und ob das
Vorhaben nachbarschiitzende Vorschriften verletze. Die Landschaftsschutzgebietsverordnung sei nicht
drittschitzend und hindere den Klager als &ffentlich-rechtliche Regelung an der Ausiibung der von ihm
vorgetragenen privaten Rechte hinsichtlich der Fichten (VG Minchen U. v. 5.10. 2020 - M 19.K 19. 1788).
Die Baugenehmigung werde unbeschadet Rechte Dritter erteilt. Die Beweisantrage seien nicht
entscheidungserheblich, Gberwiegend unbestimmt und in Teilen Ausforschungsbeweis.

24
Die Beteiligten wurden unter Hinweis auf die Vielzahl der Verfahren und die wiederholten Ortseinsichten
durch die Kammer zur Entscheidung durch Gerichtsbescheid angehort.

25

Wegen der Einzelheiten wird auf die Gerichtsakte und die beigezogenen Behdrdenakten sowie auf die
Entscheidungen des Verwaltungsgerichts vom 23.11.2016 in den Verfahren M 9 K 15.4601, M 9 K 15.4614
und M 9 K 15.4561, auf das Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 28.6.2012 (2 B 10.788)
und das Urteil des Verwaltungsgerichts vom 5.10.2020 - M 19 K 19.1788 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

26

Die Voraussetzungen fur eine Entscheidung durch Gerichtsbescheid liegen vor, da die Sachund Rechtslage
geklart ist. Die Situation vor Ort ist bekannt. Der Vortrag hinsichtlich der Larmsituation ist trotz der
geanderten Planung nicht substanziell neu und wurde in den friiheren Gerichtsverfahren bereits
umfangreich geprift. Die ortliche Umgebung im Umgriff des Klagergrundstticks, der W. ...str. und des ,M.
...... “wurde in friiheren Verfahren des Klagers und seiner Nachbarn besichtigt (M 9 K 15.4601 ua). Der
Baumbestand und der Zustand der Baume ist flir die hier zu entscheidende 6ffentlich-rechtliche Klage eines
Nachbarn gegen eine Baugenehmigung unerheblich, so dass weder eine Besichtigung durch das Gericht
noch ein Sachverstandigengutachten veranlasst sind. Die Zustimmung der Beteiligten ist nicht erforderlich,
§ 84 Abs. 1 Satz 2 VwGO.

27
Die zulassige Klage hat keinen Erfolg.

28
Die dem Beigeladenen zu 1 (Bauherren) mit Bescheid des Landratsamts vom 9. Juni 2020 erteilte
Baugenehmigung verletzt keine subjektiv-6ffentlichen Rechte des Klagers, § 113 Abs. 1 VwGO.

29

Die Anfechtungsklage eines Nachbarn gegen eine Baugenehmigung kann nur dann Erfolg haben, wenn die
Baugenehmigung Vorschriften verletzt, die dem Schutz des Dritten zu dienen bestimmt sind.
Dementsprechend findet im vorliegenden Verfahren nur diesbezlglich eine Rechtmafigkeitskontrolle statt.
Die Prifung ist darauf beschrankt, ob durch die angefochtene Baugenehmigung drittschitzende
Vorschriften, die den Nachbarn einen Abwehranspruch gegen das Vorhaben vermitteln, verletzt sind.

30

Im Hinblick auf drittschitzende Vorschriften des 6ffentlichen Rechts ist kein Rechtsverstol erkennbar. Der
Klager kann sich nicht auf die Ausibung seiner privatrechtlichen Dienstbarkeiten berufen (1.). Die
Rechtsgultigkeit des Bebauungsplans ist nicht entscheidungserheblich (2.). Auch ein Verstol gegen das
Gebot der Rucksichtnahme liegt nicht vor (3.). Die Baugenehmigung ist auch nicht in
nachbarrechtsrelevanter Weise unbestimmt (4.).

31
1. Soweit der Klager durch die Baugenehmigung seine beschrankt-persdnlichen Dienstbarkeiten an
Teilbereichen der beidseits des Flurstlicks ... gelegenen FINm. ... ... und ... sowie ... beeintrachtigt sieht ist

dies nicht Gegenstand der baurechtlichen Prifung. Dies ergibt sich aus Art. 68 Abs. 4 BayBO, wonach die
Baugenehmigung unbeschadet der privaten Rechte Dritter erteilt wird. Das bedeutet, dass Uber die
Vereinbarkeit privater Rechte Dritter mit dem Bauvorhaben im Baugenehmigungsverfahren nicht



entschieden wird. Die Baugenehmigung sagt tiber solche Rechte nichts aus und wirkt sich demnach auf sie
auch nicht aus. Daher begriindet ein privates Recht grundsatzlich auch kein Abwehrrecht des Nachbarn
gegen die Baugenehmigung, sondern muss vor den ordentlichen Gerichten geltend gemacht werden
(BayVGH, B.v. 29.8.2014 - 15 CS 14.615). Eine beschrankt personliche Dienstbarkeit ist keine
drittschutzende Regelung des Baugenehmigungsverfahrens, aufgrund derer dem Nachbarn ein
Abwehrrecht gegen das Bauvorhaben zustehen kdnnte. Die 12 Beweisantrage des Klagers betrafen
samtlich den Pflanzbestand auf dem Vorhabengrundstiick des Beigeladenen zu 1. im Bereich und im
Zusammenhang mit der Geltendmachung der Dienstbarkeiten. Im Verfahren des Klagers gegen die
Untersagungsanordnung hat das Verwaltungsgericht mit ausfihrlicher Begriindung bereits entschieden,
dass es sich um ein Feldgehdlz und eine diesem gleichgestellte lebende Hecke in der freien Natur handelt
(VG Munchen U.v.5120.2020 - M 19 K 19. 1788). Fir diese fachliche Einordnung kommt es auf die hier
verfahrensgegenstandliche Baugenehmigung nicht an. Die Beweisantrage waren daher, soweit es sich nicht
bereits um unzulassige Beweisermittlungsantrage handelte, als nicht entscheidungserheblich abzulehnen.
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2. Fur das vorliegende Verfahren kommt es auch nicht darauf an, dass das Bauvorhaben im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. ... \W. ...“ vom 5. Juni 2020 liegt, der ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr gem. § 11 BauNVO festsetzt. Festsetzungen des
Bebauungsplans vermitteln grundsatzlich keinen Drittschutz. Der Bebauungsplan und seine textlichen
Festsetzungen enthalten keine Festsetzungen, aus denen sich mit der gebotenen Deutlichkeit eine
ausnahmsweise drittschitzende Wirkung fir das benachbarte Wohngebiet erkennen lasst (BayVGH
B.v.20.2.2013 - 1 ZB 11.2893). Die Festsetzungen des schiitzenswerten Baumbestands im Bebauungsplan
entlang des hangabwarts fihrenden ,M. ... ...“ und der nach Auffassung des Klagers als verbreitert
dargestellte Weg FINr. ... auf dem Grundstiick des Beigeladenen zu 1 betreffen keine nachbarschitzenden
Regelungen die im Baugenehmigungsverfahren zu priifen sind, sondern Zivilrecht. Es bestehen keinerlei
Anhaltspunkte, dass die Festsetzung durch Planzeichen der privaten Griinfliche und des zu erhaltenden
Baumbestands auf dem Vorhabengrundstilick Drittschutz fur das Klagergrundstiick vermitteln konnte. Dies
gilt ebenso fir den im genehmigten Freiflachengestaltungsplan als zu erhaltend gekennzeichneten
Baumbestand, der ausweislich der Nebenbestimmung Nr.4 der Fachstelle fachlicher Naturschutz, bestatigt
durch VG Munchen, U. v. 5.10.2020 - M 19 K 19. 1788, fur das Orts- und Landschaftsbild pragend ist. Unter
Berucksichtigung der Grofe des Grundstuicks, des dort seit Uber 15 Jahren bestehenden Hotels und der
Lage der Nachbargrundstiicke bestehen auch nach den sonstigen Umstanden keinerlei Anhaltspunkte
dafur, dass der Bebauungsplan durch besondere Festsetzungen zugunsten des Klagers drittschitzend ist
und diesem ein Abwehrrecht vermittelt. Wegen der Lage des Grundstiicks des Klagers in einem durch
Bebauungsplan festgesetzten benachbarten reinen Wohngebiet besteht auch kein
Gebietswahrungsanspruch (BayVGH v.28.6.2012 - 2 B 10.788).
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3. Der Klager kann sich nicht auf einen Verstol3 gegen das Gebot der Ricksichtnahme berufen. Das Gebot
der Ricksichtnahme ist nach standiger Rechtsprechung im unbeplanten Innenbereich Bestandteil des
Einflgensgebot iSd § 34 Abs. 1 BauGB und in den Fallen des § 34 Abs. 2 BauGB im Rahmen des
anzuwendenden § 15 Abs. 1 S.2 BauNVO zu prifen.
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Zur Vermeidung von Wiederholungen wird hinsichtlich der tatbestandlichen Voraussetzungen fir einen
Verstol gegen das Gebot der Ricksichtnahme auf das Urteil der Kammer vom 23. November 2016 - M 9 K
15.4601 verwiesen.
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Gemessen daran verstoRt auch der jetzt geplante Neubau der Hotelanlage nicht gegen das Gebot der
Rucksichtnahme, da von dieser keine schadlichen Umweltauswirkungen ausgehen. Es gilt die TA Larm.
Diese gilt auch fur Anlagen, bei denen Gerausche in den Ruhezeiten und in den Nachtstunden durch
menschliches Verhalten einschlief3lich des An- und Abfahrtsverkehrs hervorgerufen werden und auch,
soweit Freiflachen vorliegen, da es sich bei diesen hier nicht um eine Freiluftgaststatte handelt, sondern um
untergeordnete Teile des Hotelbetriebs (so bereits zum W. ...: BayVGH U.v. 28.6.2012 - 2 B 10.788 juris).

36



Die von der geplanten Hotelanlage ausgehenden Larmemissionen bzw. Larmimmissionen tberschreiten die
Zumutbarkeitsschwelle nicht, da fir das Wohnhaus auf dem klagerischen Grundsttick als maf3geblichen
Immissionsort die in allgemeinen Wohngebieten geltenden Immissionsrichtwerte anzusetzen sind, die durch
den Neubau nicht Uberschritten werden. Deshalb bestehen auch keine Bedenken gegen die in der
Baugenehmigung enthaltenen Auflagen und die zielorientierte Festlegung der Immissionsgrenzwerte, da
diese muhelos eingehalten werden kdnnen. Der wesentliche Unterschied in tatsachlicher Hinsicht zu den
frheren Verfahren ist, dass der Bauherr nunmehr einen deutlich gréReren Hotelkomplex plant, aber im
Gegensatz zum bisher geplanten Umbau des Bestands und der den friiheren Verfahren zugrundeliegenden
Stellplatzplanung alle Stellplatze in der Tiefgarage sind. Lediglich im Bereich der bisherigen Zufahrt vor der
Rezeption sind noch drei oberirdischen Kurzzeitparkplatze fur anreisende Gaste vorgesehen. Im
Unterschied zum Bestand ist die neue Zufahrt zu den Hotelparkplatzen nicht mehr stdlich des
Gartenbereichs des Grundstiicks FINTr. ..., sondern verlauft noch weiter nérdlich vom Grundstiick des
Klagers weiter entfernt in der Kurve der O. ...-Stral3e.
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An dem Umstand, dass am mafgeblichen Immissionsort ... die Immissionsrichtwerte fur ein allgemeines
Wohngebiet nach Nr. 6.1 Buchst. d TA Larm anzusetzen sind, hat sich nichts gedndert. Nach wie vor
grenzen ein gewerblich genutztes und ein zum Wohnen dienendes Gebiet aneinander und es besteht eine
Gemengelage nach Nr. 6.7 TA Larm. Nach standiger Rechtsprechung ist es unter Bericksichtigung der
gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich, dass die fur die zum Wohnen dienenden Gebiete
geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert in Hohe der fir die
aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Immissionsrichtwerte erhéht werden (fur das
vorliegende Gebiet: BayVGH U.v. 28.6.2012 - 2 B 10.788). Dabei muss es sich nicht zwangslaufig um das
arithmetische Mittel handeln (BVerwG B.v. 19.9.2007 - 7 B 24.07). Das Grundstuick des Klagers liegt nach
wie vor in einem zum Wohnen dienenden Gebiet. Das Hotelgrundstiick wird weiterhin gewerblich genutzt
und liegt wie bisher in einem durch Bebauungsplan dafiir festgesetzten Sondergebiet. Deshalb sind unter
Berlcksichtigung der konkreten Schutzwiirdigkeit des betroffenen Gebiets und unter Wiirdigung der
sonstigen in Nr. 6.7 Abs. 2 TA Larm genannten Kriterien sachgerechter Weise weiterhin die WA-Werte
anzusetzen. Da bereits vor der Nutzungsanderung des Komplexes von einer Klinik zu einem Hotel Garni im
Jahre 2005 eine Gemengelage bestand, wurde auch vor dem Jahr 2005 das Gebiet von einem grofieren
Gewerbebetrieb gepragt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. ... ,\W. ...“ in der Fassung vom 5.
Februar 1998 verdeutlichen dies (dazu VG Minchen U.v. 23.11.2016 - M 9 K 15.4601). Seit der
Bebauungsplananderung im Jahre 2005 und der Nutzungsanderung in ein Hotel Garni wird das Gebiet seit
mittlerweile tGber 15 Jahren durch eine gewerbliche Hotelnutzung gepragt, mit der Folge einer
entsprechenden jahrelangen Vorbelastung.
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Die verfahrensgegenstandliche Hotelanlage halt die im Bescheid des Beklagten vom 9. Juni 2020
festgesetzten Immissionsrichtwerte, Auflagen Ziff. 3, von 55 dB(A) am Tag und 40 dB (A) in der Nacht
zweifelsfrei ein. Die aufgrund der hier bestehenden Gemengelage anzusetzenden WA Werte von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts werden am Grundstlick des Klagers als maf3geblichem Immissionsort ... nach
dem Gutachten des Ingenieurbiros G. ... am Tag um 11 dB(A) und nachts um 14 dB(A) unterschritten.
Damit ist die von der Hotelanlage ausgehende Zusatzbelastung bereits nach Nr. 4.2 Buchst. ¢ TA Larm
i.V.m. Nr. 3.2.1 TA Larm am Tag als nicht relevant anzusehen. Gemaf Nr.3.2.1, 2.Abs. TA Larm sind die
Gerausche einer gewerblichen Anlage idR irrelevant, wenn sie den mafgeblichen Immissionsrichtwert um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten und sie sind gem.Nr.2.2 undNr.2.3 gar nicht mehr relevant, wenn der
betreffende Immissionsort auf3erhalb des Einwirkungsbereichs der Anlage liegt, weil dort der maflgebliche
Immissionsrichtwert um mindestens 10 dB(A) unterschritten ist (Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, Vorb. zu
§§ 29 bis 38, Rn.53 m.w.N.). Das Wohnhaus des Klagers liegt deshalb als maRgeblicher ... bereits
aulerhalb des Einwirkungsbereichs des geplanten Hotels.
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Die durch das Ingenieurburo erstellte schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung vom 11. April 2019
wurde durch den Fachbereich Technischer Umweltschutz des Landratsamtes Uberprift und bestatigt. Die
Vertraglichkeitsuntersuchung ist nachvollziehbar, detailliert und geht von realistischen Annahmen aus, die
eher nach oben korrigiert werden. Die Schallimmissionen, Tabelle 1, S. 10 des Gutachtens, gehen von einer
Nutzungszeit der Aufengastronomie und des Pools von 10 bis 14 Stunden aus; Anhaltspunkte dafir, dass



dies zu niedrig gegriffen sei, bestehen bei realistischer Betrachtung keine. Der relevante Larm durch die
Nutzung der Terrassen vor den Zimmern Chalet 1 und Chalet 2 ist mit einer Dauer von drei Stunden pro
Tag nachvollziehbar und nicht zu leise angesetzt worden; die Zusatzbelastung ist auch dann irrelevant,
wenn zwei Personen pro Terrasse/Balkon sich nach 22 Uhr unterhalten, Nr.4.2 Buchst.c iVm Nr.3.2.1 TA
Larm. Es ist nicht zu erkennen und wurde auch nicht behauptet, dass irgendwelche Larmemittenten
Ubersehen wurden. Insgesamt stellt sich die Hotelanlage danach wie im Betriebskonzept vorgesehen als
grol}, aber sehr ruhig dar.
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4. Die Baugenehmigung ist auch nicht in nachbarrechtsrelevanter Weise unbestimmt.
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Die Baugenehmigung ist hinreichend bestimmt, Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG, da die mit dem Bescheid
getroffenen Regelungen fiir die Verfahrensbeteiligten eindeutig zu erkennen und damit einer
unterschiedlichen subjektiven Bewertung nicht zuganglich sind. Das Bestimmtheitsgebot, Art. 37 Abs. 1
BayVwVfG wird nur dann verletzt, wenn Nachbarn nicht zweifelsfrei feststellen kdnnen, ob und in welchem
Umfang sie betroffen sind. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Das Hotelvorhaben ist durch die einbezogenen
Bauvorlagen, durch die Betriebsbeschreibung, durch das Larmgutachten und durch die Auflagen im
Genehmigungsbescheid hinreichend bestimmt. Die Forderungen des Technischen Umweltschutzes und die
Auflagenvorschlage des Larmgutachtens sind im Bescheid durch konkrete Auflagen umgesetzt und zum
Bestandteil des Bescheids gemacht worden.
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Die Klage war daher mit der Kostenfolge der §§ 154 Abs. 1,162 Abs. 3 VWGO abzuweisen. Es entspricht
der Billigkeit, dass der Klager die aulRergerichtlichen Kosten des Beigeladenen zu 1. tragt, da dieser einen
Antrag gestellt hat. Die Beigeladene zu 2 hat dies nicht getan und tragt daher ihre auf3ergerichtlichen
Kosten selbst. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 Abs. 1 VwGO i.V.m.
§§ 708 ff. ZPO.



