VG Ansbach, Beschluss v. 15.07.2021 — AN 17 S 21.00679

Titel:
Erfolgloser Eilantrag eines Nachbarn mangels Verletzung drittschiitzender Vorschriften

Normenketten:

VwGO § 80 Abs. 5S.1,§ 80a Abs. 3S. 2
BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 6, § 30 Abs. 1, § 31 Abs. 2
BauNVO § 4, § 22 Abs. 2

Leitsatze:

1. Der Gebietserhaltungsanspruch gewahrt dem Eigentiimer eines Grundstiicks hinsichtlich der durch einen
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsart einen Abwehranspruch gegen die Genehmigung eines
Bauvorhabens im Plangebiet, das von der zulassigen Nutzungsart abweicht und zwar unabhangig davon,
ob die zugelassene gebietswidrige Nutzung den Nachbarn selbst unzumutbar beeintrachtigt oder nicht. (Rn.
23) (redaktioneller Leitsatz)

2. Unter dem Begriff des Gebietspragungserhaltungsanspruchs wird der Anspruch des Nachbarn gegen
eine schleichende Veranderung des Gebietscharakters durch Vorhaben diskutiert, die zwar an sich im
Gebiet zulassig sind, aber gleichwohl als gebietsunvertraglich beurteilt werden, weil sie der allgemeinen
Zweckbestimmung des maflgebenden Baugebietstyps zuwiderlaufen, wenn sie also — bezogen auf den
Gebietscharakter des Baugebiets — aufgrund ihrer typischen Nutzungsweise stérend wirken. (Rn. 30)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Drittanfechtung (Eilrechtschutz), Gebietserhaltungsanspruch, Gebietspragungserhaltungsanspruch,
Festlegung zur Anzahl der Wohneinheiten im Bebauungsplan, Begriff des Doppelhauses, kein(e)
Befreiung/versteckter Dispens von nicht drittschitzenden Festsetzungen des Bebauungsplans, keine
Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme, vorgetragene mangelnde ErschlieRung

Tenor

1. Der Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung der Klage wird abgelehnt.

2. Die Antragsteller tragen die Kosten des Verfahrens mit Ausnahme der auRergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen, die diese selbst tragt.

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

I. Die Antragsteller wenden sich im Wege des einstweiligen Rechtsschutzes gegen eine der Beigeladenen
erteilte Baugenehmigung.

Griinde

1

Die Antragsteller sind Eigentiumer des Grundstlcks ... ..., ... ..., FINr. ..., Gemarkung ... Die Beigeladene
ist Eigentimerin der direkt nebeneinanderliegenden und bislang unbebauten Grundstiicke, ... ... S eeyy ey e
..., FINrn. ..., 2016, Gemarkung ... (Vorhabengrundstiicke). Die Antragsgegnerin ist eine kreisangehdrige
Gemeinde im Landkreis ...; sie nimmt die Aufgaben der unteren Bauaufsichtsbehdrde wahr (§ 5 Abs. 1
ZustVBau). Das nordlich der Vorhabengrundstlicke liegende Grundsttick der Antragsteller ist mit einem
Einfamilienwohnhaus bebaut und durch den ... ... von den Vorhabengrundstiicken getrennt.

2

Die Grundstlcke der Antragsteller und die Vorhabengrundstiicke liegen im Geltungsbereich des mehrfach
geanderten Bebauungsplanes Nr. ... ,....“ der Antragsgegnerin. Seit dem 9. Juni 2006 gilt der
Bebauungsplan in der Fassung seiner 4. Anderung. Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Art der
Nutzung ein allgemeines Wohngebiet fest. Es gilt die offene Bauweise. Aullerdem sind fur den hier
mafgeblichen Bereich des Plangebietes nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, wobei je Gebaude nicht
mehr als zwei Wohnungen zulassig sind. Die zulassige Grundflachenzahl betragt 0,4, die zulassige



Geschossflachenzahl 1,2. Festgesetzt sind zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze, davon ein Vollgeschoss
als Normalgeschoss (Erdgeschoss) und ein Vollgeschoss im Dachraum. Die Dachneigung wird mit 42° - 48°
festgelegt. Die zugelassene Kniestockhohe betragt 37,5 cm, gemessen von der Oberkante Rohdecke bis
Unterkante Sparren an der Mauerauf3enkante.

3

In der Begrindung zum Bebauungsplan vom 1. August 1994/27. Oktober 1995 wird zu Art und Mal} der
baulichen Nutzung und der Bauweise ausgefuhrt, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes
entsprechend der gegebenen Topographie in drei Teilabschnitte unterteilt werde, namlich die Abschnitte
Sid, Nord und Mitte. Im Abschnitt Std finde sich die zentrale HaupterschlieRungsstralle, die beidseitig mit
zwei- bzw. dreigeschossiger verdichteter Bebauung (Geschosswohnungsbau, Hausgruppen), zurlickliegend
mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut werden solle. Zu den Gestaltungsvorstellungen wird ausgefiihrt,
dass wegen der Hochlage des Geltungsbereichs besonders auf eine mdgliche Beeintrachtigung der
Stadtsilhouette zu achten sei. Die Geschossbebauung werde deswegen bewusst von der Hangkante weg
nach Norden verschoben und auf maximal zwei Vollgeschosse (mit einer Ausnahme) festgesetzt. Der
Geschosswohnungsbau werde an den Sammelstralen 1 und 2 als Mittel zur stadtebaulichen Raumbildung
eingesetzt und solle bewusst als eigenstéandige Gebaudegruppe durch die abweichende Dachform des
flachgeneigten Walmdaches charakterisiert werden. Zur Raumbildung wiirden auch Doppel- und
Reihenhauser Il + D eingesetzt. Das steile Satteldach mit 42° bis 48° Dachneigung bei den Einzelhdusern
knlpfe an die frankische Dachform an. Zur Erschliefung wird weiter ausgefihrt, dass an das H-formige
ErschlieBungsgerist der Sammelstralen die Anliegerstral’en in Schleifenform angeschlossen wirden. |hrer
Funktion entsprechend wirden die Anliegerstraflien als Mischverkehrsflachen ausgebildet.

4

Mit bei der Antragsgegnerin am 25. November 2020 sowie nochmals mit geanderten Unterlagen am 18.
Januar 2021 eingegangenem Bauantrag, beantragte die Beigeladene eine Baugenehmigung zur Errichtung
von zwei Doppelhausern auf den Vorhabengrundstiicken. Die Grundstticksflache wird mit 1.088 m?2, die
Grundflache mit 209 m? + 194 m? und die Wohnflache mit 547 m? angegeben. Die Grundflachenzahl
betrage 0,6 (Hausnummern, ...) bzw. 0,599 (Hausnummern, ...). Es wirden acht Wohnungen und 16
Stellplatze auf den Baugrundsticken errichtet.

5

Die Beigeladene beantragte auerdem mit Formblatt vom 21. Januar 2021, eingegangen bei der
Antragsgegnerin am 25. Januar 2021, die Erteilung einer Befreiung hinsichtlich der Uberschreitung der
vorgeschriebenen Kniestockhéhe und der Unterschreitung der festgesetzten Dachneigung. Zur Begriindung
wurde u.a. dargelegt, dass das Gebaude stadtebaulich und nachbarrechtlich vertretbar sei, da die
Baugrenzen, Abstandsflachen, Anzahl der Wohnungen und die Firsthéhe eingehalten wiirden. Die zulassige
Gesamtgebaudehdhe werde unterschritten, somit entstiinden durch die Abweichung keine unzumutbaren
Nachteile fur die Nachbarn. Es bestehe grundsatzlich starkes soziales Interesse an stadtischem Wohnraum,
weshalb die zuldassige Anzahl an Wohnungen umgesetzt werde. Aulerdem seien in unmittelbarer
Nachbarschaft bereits Abweichungen vom frankischen Baustil genehmigt worden (z. B. Pultdach statt
Satteldach).

6

Mit Bescheid vom 16. Marz 2021 erteilte die Antragsgegnerin der Beigeladenen die Baugenehmigung zur
Errichtung zweier Doppelhduser auf den Vorhabengrundstiicken. Hinsichtlich der Kniestockhéhe und der
Dachneigung wurden Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
erteilt (Ziff. 1). Nach den verfligten Bedingungen und Auflagen des Bescheides sind die im Plan
dargestellten Stellplatze bzw. Garagen fur Kraftfahrzeuge zu schaffen und dauerhaft zu markieren. Der
Stellplatzplan ist Bestandteil der Genehmigung (Ziff. Il. 12).

7

Die Antragsgegnerin fuhrte zur Begriindung aus, dass das Vorhaben im vereinfachten
Genehmigungsverfahren genehmigt worden sei und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. ... ...
liege. Die Voraussetzungen flr die Erteilung der Befreiungen hinsichtlich Kniestockhéhe und
Dachneigungen lagen vor. Die Erteilung der Befreiungen verletze keine Rechte der Nachbarn. Die
beantragten Befreiungen wirden zu keiner unzulassigen Ausnutzung des Baugrundstiickes hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstucksflache, der Grundflachenzahl bzw. der Geschossflachenzahl, der Anzahl der



Vollgeschosse und Wohnungen je Gebaude sowie der zulassigen Gebaudehohe flihren. Das beantragte
Hohenniveau des Erdgeschossfuflbodens und somit des gesamten Gebaudes liege deutlich unterhalb der
hoéchsten zulassigen Héhenlagen von + 35 cm Uber dem Niveau der ErschlieBungsstralle, was sich auf die
Hohenentwicklung des Gesamtobjektes und damit auf die Wirkung des Gebaudes auf die Umgebung positiv
auswirke. Die zulassige Gesamtgebaudehdhe werde auch bei Erteilung der beantragten Befreiungen
unterschritten. Bei einer Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der
Dachneigung waren die Wirkungen auf die Nachbarn weitaus erheblicher als sie durch die geplante
Kniestockhohe und Dachneigung seien. Die Festsetzungen im Bebauungsplan zu Kniestockhéhe und
Dachneigung seien nicht drittschitzend. Es sei keine Verletzung des Gebotes der Ricksichtnahme
erkennbar, da von dem beantragten Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen auf das angrenzende
Grundstuick ausgingen. Die Interessen der Antragstellerin wirden tUberwiegen. Die beantragten Befreiungen
wulrden daher in pflichtgemaler Ermessensaustibung erteilt. Zwar hatten die ,Anwohner des ...“ mit
Schreiben vom 28. August 2020 Einwendungen gegen das geplante Vorhaben erhoben und VerstoRRe
gegen Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Bauweise (E/D), der Zahl der Wohneinheiten,
der Baugrenzen und der Grundflachenzahl sowie negative Auswirkungen auf die Verkehrssituation geltend
gemacht. Auch sei mit Schreiben der Antragstellerbevollméachtigten vom 6. Oktober 2020 zusatzlich
bemangelt worden, dass das vorgegebene Mal} der baulichen Nutzung nicht eingehalten sei und eine
Befreiung hinsichtlich der Dachneigung nicht erteilt werden kdnne. Weitere Befreiungen seien jedoch nicht
erforderlich und auch nicht beantragt.

8

Die Antragsteller erhoben mit Schriftsatz ihrer Bevollmachtigten vom 14. April 2021, beim
Verwaltungsgericht Ansbach eingegangen am selben Tag, Klage gegen den Bescheid vom 16. Marz 2021
und stellten mit weiterem, am selben Tag eingegangenem Schriftsatz vom 14. April 2021 einen Antrag nach
§ 80 Abs. 5 VwGO.

9
Zur Begrundung fuhrte die Antragstellerseite mit Schriftsdtzen vom 14. April 2021, 19. Mai 2021, 9. Juni
2021 und 30. Juni 2021 im Wesentlichen aus, dass das Bauvorhaben dem Bebauungsplan Nr. ... ,...“in

allen mafgeblichen Festsetzungen widerspreche. So sei offene Bauweise festgesetzt worden, geplant sei
aber ein Gebaude, das sich Uber zwei Grundstlicke erstrecke und insgesamt vier Haushalften umfassen
solle. Zulassig seien nur Einzel- oder Doppelhauser. Allerdings sei ein Doppelhaus bauordnungsrechtlich
ein Haus, das aus zwei aneinander gebauten Gebaudeteilen bestehe. Damit handele es sich hier um
Reihenhauser, nicht um Doppelhauser. Spater fiihrte die Antragstellerseite hierzu aus, dass insbesondere
die grundstticksliberschreitende Bebauung die Tatsache manifestiere, dass es sich um die Errichtung von
zwei aneinandergebauten Doppelhdusern handele. Die Gebaudeteile an der Grundstiicksgrenze sollen
nicht als Garage (wie die Antragsgegnerin vortrage), sondern als Technik- und Abstellraum dienen.
Auferdem seien weitere Vorgaben des Bebauungsplanes nicht eingehalten. Es seien je Gebaude nicht
mehr als zwei Wohnungen zuléssig. Geplant seien aber vier Wohneinheiten je Gebadude. Ebenso wirden
als Hochstgrenze zwei Vollgeschosse festgesetzt, was hier mit drei Vollgeschossen Uberschritten werde. Es
sei davon auszugehen, dass auch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 und die Geschossflachenzahl
von 1,2 Gberschritten werde. Ebenso werde die festgesetzte Dachneigung von 42 ° bis 48 ° nicht
eingehalten, denn geplant sei ein Dach mit einer Neigung von nur 20 °. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes wirden einen gewissen Gebietscharakter festlegen. Die Umsetzung des planerischen
Willens sei insbesondere durch die Festlegung von Malk und Gestaltung der Bebauung manifestiert. Das
Bauvorhaben widerspreche diesem festgelegten Gebietscharakter. Die Antragsteller hatten einen Anspruch
auf Gebietserhaltung. Die vorgenannten Abweichungen bedirften jedenfalls weitreichender Befreiungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Genehmigungsfahigkeit kénne jedoch auch nicht durch
Erteilung etwaiger Befreiungen hergestellt werden, da dann die Grundziige der gesamten Planung
aufgehoben und verletzt wirden.

10

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Mal der baulichen Nutzung wirden drittschitzende Wirkung
entfalten, denn es sei Wille des Plangebers, eine abgestufte Bebauung durch Doppel-, Ein- und
Mehrfamilienhduser festzusetzen. Hierzu seien explizit drei Bereiche des Plangebietes bestimmt und diese,
abgestimmt auf die Topographie, Uberplant worden. Auch sei in der Verfigung Anmerkungen zum
Bebauungsplan ,,...“ und zum Thema Befreiungen vom 12. August 1997 antragsgegnerseits bestimmt



worden, dass der Grundgedanke des Planers durch Erteilen weitreichender Befreiungen nicht verandert
werden solle. Befreiungen von der Anzahl der Vollgeschosse, der Wohneinheiten, der Dachneigung, der
Kniestockhohe und der Gaubenanordnung sollen hiernach nicht erteilt werden. Diese Verfigung sei
bindend. Sie diene dem Gleichbehandlungsgrundsatz bei Entscheidungen uber Befreiungsantrage und
lenke die Ermessensausiibung. Die Befreiungen seien Uberdies rechtswidrig, da gegen das Gebot der
Gleichbehandlung verstoRRen werde. In der 4. Sitzung des Bau- und Verkehrsausschusses der
Antragsgegnerin vom 7. April 2021 sei ein Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Dreifamilienhauses
im Bebauungsplangebiet Nr. * ,...“ mit der Begrindung abgelehnt worden, dass mit drei statt den zwei
festgesetzten Wohneinheiten das zulassige Mal} tberschritten sei. Aufgrund der hdheren Anzahl an
Nutzern kdnnten nachbarliche Interessen betroffen sein. Offenbar behandele die Antragsgegnerin gleiche
Sachverhalte ohne sachlichen Grund ungleich.
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Ebenso sei die ErschlieBung nicht gesichert. Der ... ... sei ausschlief3lich als ErschlieRungsweg fir die dort
vorhandenen 17 Grundstiicke ausgelegt. Der Weg sei so schmal (6,10 m), dass Begegnungsverkehr,
gerade an den vorhandenen Engstellen und insbesondere bei Beteiligung gréfRerer Fahrzeuge, kaum
moglich sei. Die fur den Stralenverkehr tatsachlich zur Verfiigung stehende Fahrbahn sei zwischen 4,85 m
und 3,30 m breit. Bei Gegenverkehr sei ein Ausweichen auf den vorhandenen Mehrzweckstreifen, der
jedoch durch Baume unterbrochen sei, zwingend. Breite Fahrzeuge wie Entsorgungsfahrzeuge kénnten die
Stralle schon jetzt nicht ungehindert befahren. Nun solle der Weg weitere 16 Verkehrsteilnehmer
aufnehmen, woflr die Kapazitat fehle. Es komme bereits jetzt gelegentlich zu Verkehrsbehinderungen.
Diese Schwierigkeiten werden bei einer Zunahme der Verkehrsfrequenz dazu flhren, dass der
StralRenverkehr zum Erliegen komme. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sei massiv gefahrdet.
Der StrafRenverlauf sei angesichts der 90 °- Kurven zudem unubersichtlich und auch FuRganger mussten
auf den Mehrzweckstreifen bzw. die Stralle ausweichen.

12

Die Baugenehmigung sei auch deshalb rechtswidrig, weil das gemeindliche Einvernehmen nicht wirksam
erteilt worden sei. Wie sich der Niederschrift vom 9. Oktober 2020 zur 10. Sitzung des Bau- und
Verkehrsausschusses vom 7. Oktober 2020 entnehmen lasse, sei der zugrundeliegende Beschluss
rechtswidrig.

13

Die beantragte Zwischenregelung sei zum Schutz der Rechte der Antragsteller geboten, da andernfalls
durch die bereits begonnenen Bauarbeiten vollendete Tatsachen geschaffen wirden. Die Baugenehmigung
sei aufzuheben. Im Ubrigen werde gebeten, der Beigeladenen schnellstmdglich aufzugeben, die
Bauarbeiten bis zur Entscheidung tber den Eilantrag einzustellen.

14
Die Antragsteller beantragen,

1. Die aufschiebende Wirkung der Klage gegen die Baugenehmigung der Antragsgegnerin vom 16. Marz
2021 wird angeordnet.

2. Die Antragsgegnerin wird verpflichtet, der Beigeladenen aufzugeben, die Bauarbeiten sofort einzustellen
und alle MaRnahmen zum Ausflhren des Bauvorhabens zu unterlassen.

15
Die Antragsgegnerin beantragt,

den Antrag abzuweisen und flhrte zur Begrindung mit Schriftsdtzen vom 29. April 2021, 17. Mai 2021, 21.
Mai 2021 und 1. Juli 2021 im Wesentlichen aus, dass der den Antragstellern zustehende
Gebietserhaltungsanspruch nicht verletzt werde, da das streitgegenstandliche Bauvorhaben als
Wohngebaude seiner Art nach gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig sei. Aus den Festsetzungen
des Bebauungsplanes und der Begriindung ergebe sich, auch unter Berlicksichtigung der sog.
Wannseerechtsprechung, nicht einmal andeutungsweise, dass man den Nachbarn eine Rechtsposition
habe verschaffen wollen. Dies gelte fir die Festsetzungen zu Dachneigung, Kniestockhdhe und zur
Bauform als Doppelhaushalfte. Es handele sich hier um Anforderungen des Males der baulichen Nutzung.
Ein von den Antragstellern behaupteter Gebietscharakter werde gegentber den anderen Planbetroffenen
grundsatzlich nur Uber den Gebietserhaltungsanspruch zur Art der baulichen Nutzung geschutzt. Die



Errichtung von Mehrfamilienhausern in einem von Ein- und Zweifamilienhausern gepragten Gebiet konne
allenfalls in einem Extremfall einen Gebietsgewahrleistungsanspruch tber § 15 BauNVO auslésen, was
aber selbst bei einem Mehrfamilienhaus mit finf Wohneinheiten regelmaRig nicht der Fall sei. Ein
Umschlagen von ,Quantitat in Qualitat” sei nicht gegeben. Auch werde das Drittschutz vermittelnde Gebot
der Rucksichtnahme nicht verletzt. Weder entstliinde ein Einmauerungseffekt, noch sei eine
Beeintrachtigung von Belichtung und Bellftung ersichtlich. Der Sozialabstand sei gewahrt. Auch eine
Vielzahl von Befreiungen konnten keinen Drittschutz vermitteln, was auch hinsichtlich der Erschlielung
gelte. Die behauptete Verletzung der Kapazitatsgrenze des ... sei weder gegeben noch relevant. Dessen
Gesamtbreite von 7,70 m sei ausreichend, es sei bei dieser Erschliefungsstral’e ohne Durchgangsverkehr
zumutbar bei Gegenverkehr ggf. auszuweichen. Auch eine nur 3,30 m breite StralRe wirde ausreichen. Aus
Art. 3 Abs. 1 GG ergebe sich ein Recht, bei Verwaltungsentscheidungen nicht ungleich gegentiber anderen
rechtmaBigen Verwaltungsentscheidungen behandelt zu werden. Art. 3 Abs. 1 GG beinhalte aber kein
Verbot, anderen, z. B. durch Befreiungen, eine bauliche Mdglichkeit zu eréffnen. Der zunachst rechtswidrige
Beschluss des Bau- und Verkehrsausschusses sei richtigerweise noch in derselben Sitzung geheilt worden,
im Ubrigen ergebe sich aus den gemeindeinternen Verfahrenshandlungen keine Rechtsverletzung Dritter.

16
Die Beigeladene aulerte sich nicht.

17
Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakte, die beigezogenen Behoérdenakten zum
Bauvorhaben der Beigeladenen sowie die beigezogenen Bebauungsplanunterlagen Bezug genommen.

18

Der Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung der Klage gegen die kraft Gesetzes sofort
vollziehbare Baugenehmigung der Beigeladenen bleibt ohne Erfolg. Er ist zwar zulassig (1), jedoch
unbegriindet (2). Uber den Antrag in Ziffer 2 des Schriftsatzes der Antragstellerin vom 14. April 2021 war
nicht zu entscheiden (3).

19

1. Der Antrag nach §§ 80 Abs. 5, 80a Abs. 3 Satz 2 VwGO ist zulassig, er ist insbesondere statthaft. Geman
§ 212a BauGB hat eine Nachbarklage gegen die Baugenehmigung keine aufschiebende Wirkung. Mit dem
Antrag nach §§ 80 Abs. 5, 80a Abs. 3 Satz 2 VwGO kann diese jedoch gerichtlich angeordnet werden.

20

2. Der Antrag ist jedoch unbegriindet. Die im Rahmen der Entscheidung nach §§ 80a Abs. 3, 80 Abs. 5
VwGO anzustellende gerichtliche Interessensabwagung ergibt ein Uberwiegen der Vollzugsinteressen der
Antragsgegnerin gegenliber dem Aussetzungsinteresse der Antragsteller bzw. ein Uberwiegen des
Interesses der Beigeladenen gegentber dem Interesse der Antragsteller. Fir die gerichtliche
Abwagungsentscheidung spielen vor allem die Erfolgsaussichten des Hauptsacheverfahrens eine
mafRgebliche Rolle. Erweist sich bei summarischer Prifung der Sach- und Rechtslage die Klage mit hoher
Wahrscheinlichkeit als erfolgreich, Uberwiegt regelmafig das Interesse an der Aussetzung der sofortigen
Vollziehung. Umgekehrt kommt regelmaRig dem Vollzugsinteresse Vorrang zu, wenn die Klage mit hoher
Wahrscheinlichkeit erfolglos bleiben wird. Erscheinen die Erfolgsaussichten der Hauptsache bei
summarischer Prifung im Eilverfahren als offen, ist eine von der Vorausbeurteilung der Hauptsache
unabhangige Folgenabwagung vorzunehmen (vgl. BayVGH, B.v. 27.2.2017 - 15 CS 16.2253 - juris).
Vorliegend erweist sich die Klage voraussichtlich als erfolglos. Die Baugenehmigung vom 16. Marz 2021
verletzt die Antragsteller aller Voraussicht nach nicht in ihren Rechten, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

21

Die objektive Verletzung einer Rechtsnorm allein genugt fur den Erfolg der Nachbarklage nicht. Im
gerichtlichen Verfahren findet keine umfassende RechtmaRigkeitskontrolle statt, die Prifung hat sich im
Falle der Drittanfechtungsklagen vielmehr darauf zu beschranken, ob durch die angefochtene
Baugenehmigung drittschiitzende Vorschriften (Schutznormtheorie, vgl. BayVGH, B.v. 24.3.2009 - 14 CS
08.3017 - juris), die dem Nachbarn einen Abwehranspruch gegen das Vorhaben vermitteln, verletzt sind
(vgl. BayVGH, B.v. 24.3.2009 - 14 CS 08.3017 - juris). Weiter ist nur die Verletzung von drittschiitzenden
Normen mafgeblich, die zum Prifungsumfang im bauaufsichtlichen Verfahren gehéren. Bei dem



Bauvorhaben der Beigeladenen handelt es sich um keinen Sonderbau, so dass das vereinfachte
Baugenehmigungsverfahren nach Art. 59 BayBO zur Anwendung kommt.

22
Eine Verletzung solcher nachbarschitzender Normen liegt zugunsten der Antragsteller aller Voraussicht
nach nicht vor.

23

a) Das Bauvorhaben verletzt die Antragsteller nicht in ihrem Gebietserhaltungsanspruch. Der
Gebietserhaltungsanspruch gewahrt dem Eigentiimer eines Grundstticks hinsichtlich der durch einen
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsart einen Abwehranspruch gegen die Genehmigung eines
Bauvorhabens im Plangebiet, das von der zuldssigen Nutzungsart abweicht und zwar unabhangig davon,
ob die zugelassene gebietswidrige Nutzung den Nachbarn selbst unzumutbar beeintrachtigt oder nicht (vgl.
BayVGH, B.v. 29.4.2015 - 2 ZB 14.1164 - juris Rn. 14). Diese weitreichende nachbarschitzende Wirkung
beruht auf der Erwagung, dass die Grundstiickseigentimer durch die Lage ihrer Grundstticke in demselben
Baugebiet zu einer Gemeinschaft verbunden sind, bei der jeder in derselben Weise berechtigt und
verpflichtet ist (vgl. BVerwG, B.v. 18.12.2007 - 4 B 55/07 - juris; BayVGH, B.v. 29.4.2015 - 2 ZB 14.1164 -
juris Rn. 14).

24

Das Bauvorhaben halt die im Bebauungsplan festgesetzte Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet ein.
In einem allgemeinen Wohngebiet sind nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO Wohngebéaude allgemein
zulassig. Bei dem geplanten Bauvorhaben der Beigeladenen handelt es sich um Wohngebaude.
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Zwar kann dem Bebauungsplan Nr. ... ,...“ auch enthommen werden, dass pro Gebaude nicht mehr als
zwei Wohnungen erlaubt sind. Ein VerstoR gegen diese Festsetzung, § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB, fuhrt jedoch
nicht zu einer Rechtsverletzung der Antragsteller.
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Die Festsetzung im Bebauungsplan, dass pro Gebaude nicht mehr als zwei Wohnungen erlaubt sind, ist im
Zusammenhang mit der Festsetzung zur Zulassigkeit der Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
dahingehend auszulegen, dass pro Einzelhaus zwei Wohnungen zulassig sind und pro Doppelhaushalfte
zwei Wohnungen, also vier Wohnungen pro Doppelhaus, denn ein Doppelhaus besteht aus zwei
aneinandergebauten Gebauden (vgl. BVerwG, U.v. 24.2.2000 - 4 C 12/98 - juris Rn. 18 ff.). Ob diese
Festsetzung zur Hochstzahl der Wohnungen pro Gebaude im vorliegenden Fall eingehalten ist, richtet sich
danach, ob das geplante Bauvorhaben der Beigeladenen als zwei aneinandergebaute Doppelhauser zu
qualifizieren ist oder als ein Doppelhaus. Ein Doppelhaus besteht, wie bereits ausgefiihrt, aus zwei
Gebauden, die derart zusammengebaut werden, dass sie einen Gesamtbaukorper bilden. Aulzerdem
missen die beiden Haushalften in wechselseitig vertraglicher und abgestimmter Weise aneinandergebaut
werden, so dass sie ein harmonisches Ganzes bilden. Nachdem friiher nach tUberwiegender Meinung ein
Doppelhaus stets anzunehmen war, wenn zwei im bauordnungsrechtlichen Sinne selbstéandige Gebaude
aneinandergebaut werden (funktional-bauordnungsrechtliche Begriffsverstandnis), ist es seit dem Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 24. Februar 2000 (vgl. BVerwG, U.v. 24.2.2000 - 4 C 12/98 - juris) ganz
Uberwiegende Meinung, dass ein Doppelhaus im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO eine bauliche Anlage ist,
die dadurch entsteht, dass zwei Gebdude auf benachbarten Grundstlicken durch Aneinanderbauen an der
gemeinsamen Grundstlcksgrenze zu einer Einheit zusammengeflgt werden (vgl. Blechschmidt in EZBK,
BauNVO, 141. EL Februar 2021, § 22 Rn. 26 ff.). Nach der jetzt vorherrschenden Meinung wirde es sich
bei dem geplanten Bauvorhaben somit um ein Doppelhaus handeln (eine Doppelhaushalfte auf der FINTr. ...
und eines auf der FINr. ...*) und in jeder Doppelhaushalfte gabe es vier Wohnungen, womit die Festsetzung
des Bebauungsplanes dahingehend, dass maximal zwei Wohnungen pro Gebaude erlaubt sind, nicht
eingehalten wirde. Andererseits spricht bei dem 1996, also vor der mafgeblichen
Bundesverwaltungsgerichtentscheidung, in Kraft getretenen Bebauungsplan, einiges dafiir, dass
entsprechend der damals herrschenden Meinung ein Doppelhaus auch auf nur einem Buchgrundstlick
entstehen konnte. Uberdies hat es der Plangeber nachfolgend unterlassen hat, die fragliche Festsetzung
des Bebauungsplanes entsprechend der geanderten Rechtsprechung zum Doppelhausbegriff anzupassen.
Dem folgend wirde es sich bei dem geplanten Bauvorhaben um zwei Doppelhduser handeln, wobei eines
auf der FINr. ... entsteht, das andere auf der FINr. ... In jedem der beiden Doppelhduser entstiinden pro



Doppelhaushalfte zwei Wohnungen, so dass die Vorgabe des Bebauungsplanes zur maximalen
Wohnungsanzahl eingehalten ware.
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Doch selbst wenn man mit der jetzigen Rechtsprechung zum Doppelhausbegriff davon ausgeht, dass es
sich bei dem Bauvorhaben um ein Doppelhaus mit vier Wohnungen je Doppelhaushélfte (oder gar um zwei
aneinandergebaute Einzelhauser mit je vier Wohneinheiten) handelt, werden die Antragsteller als Nachbarn
durch einen dann anzunehmenden Verstold gegen die vorgeschriebene Hochstzahl an Wohnungen je
Gebaude (vier statt zwei) nicht in ihren Rechten verletzt. Selbst bei Annahme, dass eine entsprechende
Festsetzung zur héchstzulassigen Zahl an Wohnungen im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
eine spezielle, bauplanungsrechtlich relevante (Unter-)Art der baulichen Nutzung festlegt (vgl. VG Miinchen,
B.v. 31.7.2014 - M 8 SN 14.2877 - juris Rn. 49 mit Verweis auf HessVGH, B.v. 31.10.2012 - 3 B 1876/12 -
juris Rn. 8; Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 141. EL Marz 2021, Art. 66 Rn. 352), kann sich ein Dritter
hierauf jedenfalls nur dann berufen, wenn die Gemeinde der Festsetzung Uber die hdchstzulassige Zahl an
Wohnungen in Gebauden eine nachbarschitzende Wirkung beilegen wollte (vgl. BVerwG, B.v. 9.3.1993 - 4
B 38.93 - juris; Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 141. EL Marz 2021, Art. 66 Rn. 352), was vorliegend zu
verneinen ist.
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Eine solche Absicht des Plangebers kann weder den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes noch seiner Begriindung noch sonstigen Vorgangen im Zusammenhang mit der
Planaufstellung entnommen werden. Mafgeblich ist insoweit die Begriindung des Bebauungsplanes in
seiner Ursprungsfassung aus 1996, denn die iibrigen Anderungen des Bebauungsplanes betrafen andere
Festlegungen bzw. andere Planbereiche. Danach wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes
entsprechend der gegebenen Topographie in drei Teilabschnitte unterteilt, ndmlich die Abschnitte Siid, Nord
und Mitte. Im hier mafigeblichen Abschnitt Std sollte die zentrale HaupterschlieBungsstralle beidseitig mit
zwei- bzw. dreigeschossiger verdichteter Bebauung (Geschosswohnungsbau, Hausgruppen), zurlickliegend
mit Einzel- und Doppelhausern bebaut werden. Zu den Gestaltungsvorstellungen wurde ausgefihrt, dass
wegen der Hochlage des Geltungsbereichs besonders auf eine mogliche Beeintrachtigung der
Stadtsilhouette zu achten sei, weswegen die Geschossbebauung bewusst von der Hangkante weg nach
Norden verschoben und auf maximal zwei Vollgeschosse (mit einer Ausnahme) festgesetzt wurde. Der
Geschosswohnungsbau und die Doppel- und Reihenhauser Il + D sollen als Mittel zur stadtebaulichen
Raumbildung eingesetzt werden. Eine Begriindung speziell zur Festlegung der Wohnungshochstzahl wurde
nicht abgegeben. Insbesondere in Zusammenschau mit den Erwagungen zur Anordnung der Einzel- und
Doppelhauser, aus deren Festsetzung mittelbar ein Hinweis auf die Anzahl von maximal méglichen
Wohneinheiten denkbar ist (vgl. hierzu VG Ansbach, B.v. 31.3.2021 - AN 17 S 21.00130 - juris Rn. 34),
ergeben sich keinerlei Hinweise, dass der Plangeber mit der Festsetzung der zulassigen Héchstzahl an
Gebauden (und der Festsetzung der Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern) beabsichtigte, diesen
nachbarschitzende Wirkung beizumessen, in dem er einen besonderen Gebietscharakter zu Gunsten der
dort Wohnenden hatte schitzen wollen. Vielmehr erfolgten die Festsetzungen ausschliellich aus
gestalterischen Grinden, v.a. der Raumbildung und der Verhinderung einer Beeintrachtigung der
Stadtsilhouette. Uberdies sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes in dem Baugebiet alle
sonstigen Nutzungen allgemein zulassig, die sich aus § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO ergeben. Der
Satzungsgeber mutet es also den Nachbarn zu, dass neben ihrem Grundsttick (die der Versorgung des
Gebiets dienenden) Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nichtstérende Handwerksbetriebe und
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke errichtet werden, obwohl
die Auswirkungen der Errichtung derartiger Anlagen fur den ,Wohnwert“ des Nachbargrundstiicks deutlich
schwerer wiegen als die Zulassung mehrerer Wohnungen pro Gebaude. Die Annahme, der Satzungsgeber
habe die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen nicht nur aus stadtebaulichen Griinden, sondern auch
zum Schutz der Nachbargrundstiicke erlassen, lasst sich damit nicht vereinbaren (so auch: VG Wirzburg,
U.v. 22.11.2011 - W 4 K 10.742 - juris Rn. 39). AuBerdem sah die mal3gebliche Vorschrift des § 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB zum malgeblichen Zeitpunkt des Bebauungsplanerlasses in der damals mafigeblichen Fassung
vom 8. Dezember 1986 vor, dass ,aus besonderen stadtebaulichen Grinden die hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden® festgesetzt werden kann, was ebenfalls gegen eine nachbarschutzende
Wirkung spricht.

29



Aus der Tatsache, dass bei angenommener Errichtung von vier Wohnungen pro Gebaude eine Befreiung
notig gewesen ware, an der es hier fehlt, ergibt sich kein Abwehranspruch der Antragsteller. Ein Verstol3
gegen rein formelle Vorschriften fihrt regelmagig nicht zum Erfolg der Nachbarklage. Die fehlende oder
konkludente Befreiungsentscheidung im streitgegenstéandlichen (versteckter Dispens) begriindet eine
Rechtsverletzung der Antragsteller nicht schon als solches. Eine Rechtsverletzung fiir den Nachbarn liegt
bei einem versteckten Dispens nur dann ohne weiteres vor, wenn eine Befreiung von einer
nachbarschitzenden Festsetzung nicht erteilt worden ist. Im Falle eines objektivrechtlichen Verstolies
gegen eine nicht nachbarschitzende Festsetzung eines Bebauungsplans, wie hier, verbleibt dem Nachbarn
Drittschutz - vorbehaltlich der weiteren Erwagungen unter b) - in entsprechender Anwendung des § 15 Abs.
1 BauNVO unter Berlcksichtigung der Interessenbewertung nach § 31 Abs. 2 BauGB nur nach MalRgabe
des Rucksichtnahmegebots (vgl. BayVGH, B.v. 5.9.2016 - 15 CS 16.1536 - juris Rn. 33), dazu nachfolgend
unter f).
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Der Vortrag der Antragsteller dahingehend, dass das Bauvorhaben dem festgelegten Gebietscharakter, der
sich insbesondere in den Festlegungen zu Maf} und Gestaltung der Bebauung manifestiere, widerspreche,
die Genehmigungsfahigkeit nicht durch die Erteilung etwaiger Befreiungen erreicht werden kénne und die
Antragsteller Anspruch auf Gebietserhaltung hatten, ist nachbarschutzrechtlich irrelevant, weil ein
(behaupteter) diesbeztiglicher objektiv-rechtlicher Verstols vom Gebietserhaltungsanspruch von vornherein
nicht umfasst ist (vgl. BayVGH, B.v. 15.10.2019 - 15 ZB 1221 - juris Rn. 7).
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b) Die Antragsteller sind auch nicht in einem Gebietspragungserhaltungsanspruch verletzt. Unter dem
Begriff des Gebietspragungserhaltungsanspruchs wird in der jingeren Rechtsprechung der Anspruch des
Nachbarn gegen eine schleichende Veranderung des Gebietscharakters durch Vorhaben diskutiert, die
zwar an sich im Gebiet zulassig sind, aber gleichwohl als gebietsunvertraglich beurteilt werden, weil sie der
allgemeinen Zweckbestimmung des maflRgebenden Baugebietstyps zuwiderlaufen, wenn sie also - bezogen
auf den Gebietscharakter des Baugebiets - aufgrund ihrer typischen Nutzungsweise stérend wirken (vgl.
BayVGH, B.v. 15.10.2019 - 15 ZB 19.1221 - juris Rn. 9; BVerwG, B.v. 13.5.2002 - 4 B 86.01 - juris; VGH
BW, B.v. 27.7.2001 - 5 S 1093.00 - juris; VG Ansbach, B.v. 13.1.2016 - AN 3 S 15.02436 - juris; Decker, JA
2007, S. 55/57). Der Gebietspragungserhaltungsanspruch ist als eigenstandiger Anspruch jedoch umstritten
(vgl. BayVGH, B.v. 15.10.2019 - 15 ZB 19.1221 - juris Rn. 9 ff.; B.v. 3.2.2015 - 9 CS 13.1915 - juris Rn. 13;
VG Ansbach, U.v. 29.9.2020 - AN 17 K 19.01467 - juris Rn.33 ff.; B.v. 13.1.2016 - AN 3 S 15.02436 - juris
Rn. 41 ff.). Unabhangig davon, ob dieser als spezielle Auspragung des Gebots der Riicksichtnahme zu
qualifizieren ist oder als eigenstandiger, unmittelbar drittschitzender Anspruch, fihrt er hier jedenfalls nicht
zum Erfolg.
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Ein Anspruch kann von vornherein nur einschlagig sein, wenn das den Vorgaben gem. §§ 2 bis 14 BauNVO
an sich entsprechende Bauvorhaben bei typisierender Betrachtung gleichwohl als gebietsunvertraglich zu
bewerten ist, weil es der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets widerspricht. Fir ein (nachbar-
Jrechtswidriges Umschlagen von Quantitat in Qualitét in diesem Sinne musste das Bauvorhaben die Art der
baulichen Nutzung derart erfassen oder bertihren, dass bei typisierender Betrachtung im Ergebnis ein
Widerspruch zur Eigenart des Baugebiets angenommen werden misste (vgl. BayVGH, B.v. 15.10.2019 - 15
ZB 19.1221 - juris Rn. 10; BVerwG, U.v. 16.03.1995 - 4 C 3.94 - juris Rn. 17). Da es sich bei § 15 Abs. 1
Satz 1 BauNVO um eine Ausnahmevorschrift zur Art der baulichen Nutzung handelt, ist ein solcher
Widerspruch zur Eigenart des Baugebiets aber nur unter strengen Voraussetzungen anzunehmen. Der
Umstand, dass das Neubauvorhaben oder die neue Nutzung nicht in jeder Hinsicht mit der vorhandenen
Bebauung im Einklang steht, gentgt dafir nicht. Voraussetzung des Anspruchs ist, dass der Widerspruch
der hinzukommenden baulichen Anlage oder deren Nutzung sich bei objektiver Betrachtungsweise
offensichtlich aufdrangt (vgl. BayVGH, B.v. 15.10.2019 - 15 ZB 19.1221 - juris Rn. 10).
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Ein Umschlagen von Quantitat in Qualitat kann im Hinblick auf die GréRRe des Bauvorhabens der
Beigeladenen und die Anzahl der geplanten Wohneinheiten nicht angenommen werden. Die geplante
Bebauung mit acht Wohneinheiten auf zwei Baugrundstiicken, also vier Wohneinheiten je Grundstuick,
widerspricht gerade nicht signifikant, d. h. augenscheinlich, der Eigenheit des Gebiets. Selbst wenn man
davon ausgeht, dass ausnahmsweise - in Ansehung des in § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO genannten



Kriteriums ,Umfang” - eine bereits vorhandene Nutzung so intensiviert werden kann, dass ein Umschlagen
von ,Quantitat in Qualitat® vorliegen kann, weisen die hier streitgegenstandlichen Wohngebaude keine
Merkmale auf, die es erlauben wiirden allein aufgrund der erfolgenden Nachverdichtung mit einer - im
Vergleich zur Umgebungsbebauung mit in der Regel nur einer Wohneinheit pro Gebaude - durchaus
erhdhten Anzahl an Wohneinheiten pro bebautem Grundstiick mit den hiermit verbundenen
Folgebelastungen wie erhéhtem Verkehr von einer qualitativ andersartigen Nutzungsart zu sprechen. Auf
die fur ein normales Wohngebiet zudem nicht auRergewdhnlichen Ausmale des Gebdudes kommt es
jedenfalls grundsatzlich nicht an (vgl. hierzu: BayVGH, B.v. 15.10.2019 - 15 ZB 19.1221 - juris Rn. 13).
Weder die GroRe des Vorhabens noch die erhéhte Anzahl an Wohneinheiten vermdgen einen Widerspruch
zur Zweckbestimmung des Baugebiets zu begrinden. Das geplante Vorhaben fallt nicht dergestalt
signifikant aus dem Rahmen, dass die Unangemessenheit augenscheinlich ware. Es ist nicht ersichtlich, wie
eine zulassige Wohnnutzung aufgrund ihrer typischen Nutzungsweise bei einer typisierenden
Betrachtungsweise storend wirken soll. Weiter erscheint es in dem Uber Jahrzehnte entwickelten Gebiet
kaum vorstellbar, dass durch die Genehmigung des beantragten Bauvorhabens der Charakter eines
allgemeinen Wohngebiets (§ 4 BauNVO), in dem neben Wohnnutzung auch weitere (nicht stdrende)
Nutzungsarten allgemein zuldssig sind, in ein reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO), in dem solche anderen
Nutzungsarten nur ausnahmsweise zulassig sind, umschlagt (vgl. auch: VG Ansbach, B.v. 31.3.2021 - AN
17 S 21.00130 - juris Rn. 35 ff., U.v. 29.9.2020 - AN 17 K 19.01467 - juris Rn. 38).
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Auch der Vortrag der Antragsteller zu nicht eingehaltenen Festlegungen zu Maf3 und Gestaltung der
Bebauung, die auch nicht durch die Erteilung von Befreiung genehmigungsfahig seien, flhrt nicht zur
Bejahung eines Anspruchs auf Erhaltung der Gebietspragung. Festsetzungen tUber Mal} und Gestaltung, die
wir hier tUberdies nicht drittschlitzend (siehe nachfolgend) sind, lassen den Gebietscharakter unberthrt und
sind nicht mit Abweichungen Uber die Art der baulichen Nutzung vergleichbar (vgl. VG Schleswig, B.v.
18.12.2014 - 8 B 37/14 - juris Rn. 10). Ohnehin ist zu einem diesbezlglichen Umschlagen von ,Quantitat in
Qualitat®, die diesbezligliche Relevanz unterstellt, weder substantiiert vorgetragen noch ist dies sonst
ersichtlich.
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c) Die Antragsteller kdnnen sich nicht auf die Verletzung von Festsetzungen zur Bauweise bzw. bebaubaren
Grundstucksflache berufen, §§ 22, 23 BauNVO.
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Aus der Vorgabe, dass nur Einzel- oder Doppelhauser i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig sind, 1asst sich
eine Rechtsverletzung der Antragsteller nicht herleiten. Nach den Ausfiihrungen unter a) handelt es sich bei
dem Vorhaben entweder um zwei aneinandergebaute Doppelhduser oder um ein Doppelhaus mit einer
Doppelhaushalfte auf der FINr. ... und einer auf der FINr. ... Beides ist nach dem Bebauungsplan zulassig.
Doch selbst ein Verstol gegen die Festsetzung und ein unterlassener, aber notig gewesener Dispens kann
eine Rechtsverletzung der Antragsteller nicht begriinden, denn die Festsetzung ist nicht nachbarschutzend.
Drittschutz kann nur nach Mafgabe des Rucksichtnahmegebots erfolgen (siehe f)). Durch die
ausschlieliche Zulassigkeit bestimmter Hausformen wird ein nachbarschaftliches Austauschverhaltnis nicht
begriindet (vgl. hierzu: Blechschmidt in EZBK, BauNVO, 141. EL Februar 2021, § 22 Rn. 51), allenfalls kann
dies fur den unmittelbar anschlieRenden Grundstiicksnachbarn gelten (vgl. OVG Schleswig, B.v. 31.8.2006
- 1 MB 25/06 - juris, Blechschmidt, EZBK, BauNVO, 141. EL Februar 2021, § 22, Rn. 54), was die
Antragsteller, die auf der gegenuberliegenden StralRenseite wohnen, aber nicht sind. Aus einer Auslegung
des malfigeblichen Bebauungsplanes ergibt sich kein anderes Bild. Ebenso wie bei der Anzahl der
Wohnungen je Gebaude ist auch hier die Festlegung zu Einzel- und Doppelhdusern nach dem Willen des
Plangebers, der Antragsgegnerin, nicht nachbarschitzend, sondern erfolgte aus rein gestalterischen
Griinden. Auf die obigen Ausfuihrungen unter a) wird entsprechend verwiesen.
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Aus der Vorgabe der offenen Bauweise, § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO, bei erlaubter Doppelhausbebauung
kann eine Rechtsverletzung ebenfalls nicht hergeleitet werden, und dies bereits deshalb, weil sich ein auf
der anderen StralRenseite wohnender Nachbar ohnehin nicht auf einen etwaigen VerstoR berufen kann.
Drittschiitzende Wirkung der Festsetzung einer offenen Bauweise bei gleichzeitiger Zulassung der
Doppelhausbebauung wird durch den wechselseitigen Verzicht auf seitliche Grenzabstande an der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze begriindet. Dieser Verzicht bindet die benachbarten Grundeigentimer



bauplanungsrechtlich in ein Verhaltnis des gegenseitigen Interessenausgleichs ein (vgl. BayVGH, B.v.
8.12.2017 - 9 CS 17.1987 - juris Rn. 36; VGH BW, B.v. 1.3.1999 - 5 S 49/99 - juris Rn. 5; Kdnig/Petz in
Konig/Roeser/Stock, BauNVO, 4. Aufl. 2019, § 22, Rn. 34). Der gegenuberliegende Nachbar nimmt an
dieser Gegenseitigkeit gerade nicht teil. Drittschutz, auch unter dem Aspekt ,versteckter Dispens®, kann nur
nach MaRgabe des Riicksichtnahmegebots erfolgen (siehe f)).
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Eine Verletzung von Festlegungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflache, § 23 BauNVO, ist nicht gegeben.
Zwischen den beiden Vorhabengrundstliicken wurde im Bebauungsplan gerade keine Baugrenze, § 23 Abs.
3 BauNVO, festgelegt.
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d) Ebenso wenig vermitteln Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung dem Nachbarn grundsatzlich
eine Abwehrposition (vgl. Simon/Busse, Art. 66 Rn. 356 ff.; BayVGH, B.v. 1.12.2016 - 1 ZB 15.1841 - juris;
VG Ansbach, U.v. 29.9.2020 - 17 K 19.01467 - juris Rn. 29 ff.). Solche Festsetzungen vermitteln
ausnahmsweise Drittschutz nur dann, wenn sie nach dem Willen der Gemeinde als Planungstragerin diese
Funktion haben sollen. Dasselbe gilt fir Gestaltungsfestsetzungen. Mafigebend ist, ob die Festsetzung auf
Basis einer wertenden Beurteilung des Festsetzungszusammenhangs nach dem Willen des Plangebers
ausschlieRlich aus stadtebaulichen Griinden getroffen wurde oder (zumindest auch) einem nachbarlichen
Interessenausgleich im Sinne eines Austauschverhaltnisses dienen soll (zum Ganzen z. B. BayVGH, B.v.
5.9.2016 - 15 CS 16.1536 - juris Rn. 34 m.w.N.). Hieran hat auch die jingere Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts (vgl. U.v. 9.8.2018 - 4 C 7.17 - juris Rn. 12 ff. - Wannseeentscheidung®;
BayVGH, B.v. 24.7.2020 - 15 CS 20.1332 - juris) nichts geandert (vgl. auch: VG Ansbach, U.v. 11.2.2021 -
AN 17 K 20.00020 - juris).
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Eine Verletzung von Vorschriften zur zulassigen Anzahl von Vollgeschossen, namlich hier zwei
Vollgeschossen, (eine Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung, §§ 16 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 3, 20
BauNVO) ist weder substantiiert vorgetragen noch ersichtlich. Die weitere Vorgabe, dass eines der
Vollgeschosse im Erdgeschoss und eines im Dachgeschoss sein muss, wird indes nicht erfiillt. Hierbei
handelt es sich um eine Vorschrift zur Gestaltung baulicher Anlagen (als 6rtliche Bauvorschrifti. S. von § 9
Abs. 4 BauGB i.V. mit Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO), die Drittschutz (ebenso wie bei der Festsetzung zur
zulassigen Zahl von Vollgeschossen) nur bei entsprechendem planerischen Willen vermittelt (vgl. BayVGH,
B.v.5.9.2016 - 15 CS 16.1536 - juris Rn. 34). Aus dem Bebauungsplan, der Begriindung und den sonstigen
Vorgangen im Zusammenhang mit der Planaufstellung ergeben sich keine Hinweise auf eine beabsichtigte
drittschutzende Wirkung, so dass der Verstol3 gegen die gestalterische Festsetzung eine Rechtsverletzung
der Antragsteller nicht begriinden kann. Den Antragstellern kommt diesbeziglich Drittschutz in
entsprechender Anwendung des § 15 Abs. 1 BauNVO unter Berticksichtigung der Interessenbewertung
nach § 31 Abs. 2 BauGB nur nach Malkgabe des Ricksichtnahmegebots zu, dazu nachfolgend unter f).
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Die Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzahl (0,6 statt 0,4) ist zulassig, denn gemaR § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen die zulassige Grundflache
bis zu 50% Uberschritten werden. Ohne die genannten Anlagen betragt die Grundflachenzahl < 0,4. Eine
Verletzung der Geschossflachenzahl ist weder substantiiert vorgetragen noch ersichtlich. Auch hinsichtlich
der Grund- und Geschossflachenzahl gilt iberdies, dass diese Regelungen i.d.R. nicht nachbarschiitzend
sind.
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e) Die Antragsteller sind auch nicht durch die erteilten Befreiungen, § 31 Abs. 2 BauGB, zum Kniestock und
der Dachneigung in ihren Rechten verletzt. Bei den Festsetzungen zur Dachneigung und Kniestockhohe
handelt es sich vorliegend, wie auch im Regelfall (vgl. Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 141. EL Méarz
2021, Art. 66 Rn. 377), nicht um nachbarschiitzende Festsetzungen. Es ist weder substantiiert vorgetragen
noch ersichtlich, dass ihnen hier nach dem Willen des Plangebers nachbarschitzende Wirkung zukommt.
Vielmehr erfolgten die Festsetzungen aus gestalterischen Griinden. Die Befreiung, § 31 Abs. 2 BauGB, von
nicht drittschltzenden Festsetzungen des Bebauungsplanes fuhrt nur dann zu einer Rechtsverletzung der
Antragsteller, wenn gegen das Gebot der Rlcksichtnahme verstolRen wirde (vgl. BayVGH, B.v. 18.6.2018 -
15 ZB 17.635 - juris Rn. 13), dazu nachfolgend unter f).
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f) Das Vorhaben verletzt schlieflich auch nicht das bauplanungsrechtliche in § 30 i.V.m. § 15 Abs. 1 Satz 2
BauNVO bzw. § 31 Abs. 2 BauGB (,unter Wirdigung nachbarlicher Interessen) verankerte Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme unter Nachbarn (vgl. hierzu BVerwG, B.v. 8.7.1988 - 4 B 64.98 - juris). Das
Gebot der Ricksichtnahme ist nach gefestigter Rechtsprechung anhand der besonderen Umstande des
Einzelfalls zu ermitteln. Gegeneinander abzuwagen sind dabei die Schutzwurdigkeit des Betroffenen, die
Intensitat der Beeintrachtigung, die Interessen des Bauherrn und das, was beiden Seiten billigerweise
zumutbar bzw. unzumutbar ist. Feste Regeln lassen sich insoweit nicht aufstellen. Erforderlich ist eine
Gesamtschau der von dem Vorhaben ausgehenden Beeintrachtigungen (BVerwG, B.v. 10.1.2013 -4 B
48.12 - juris Rn. 7 m.w.N.). Gemessen hieran ist eine Ricksichtslosigkeit zu Lasten der Antragstellerin nicht
erkennbar, und zwar weder im Hinblick auf die im Vergleich zur bisherigen Bebauung entstehende Anzahl
an zusatzlichen Wohneinheiten, noch im Hinblick auf eine erdriickende oder abriegelnde Wirkung des
Gebaudes oder aufgrund sonstiger Belange bzw. in Gesamtschau aller Umstande.
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Eine erdrickende oder abriegelnde Wirkung misst die Rechtsprechung Baukdrpern dabei nur im
Ausnahmefall, bei in Volumen und Hohe ,ibergroRen“ Baukdrpern in nur geringem Abstand zu
benachbarten Wohngebauden zu. Bejaht wurde eine solche Wirkung beispielsweise bei einem
zwolfgeschossigen Gebaude in einer Entfernung von 15 m zu einem zweigeschossigen Nachbarwohnhaus
(BVerwG, U.v. 13.3.1981 - 4 C 1.78 - juris Rn. 33 f.) oder bei einer 11,5 m hohen Siloanlage im Abstand von
6 m zu einem Wohnanwesen (BVerwG, U.v. 23.5.1986 - 4 C 34.85 - juris Rn. 2 und 15). Eine erdriickende
Wirkung des Bauvorhabens scheidet dabei regelmalig aus, wenn wie hier die bauordnungsrechtliche
Abstandsflache eingehalten ist (BayVGH, B.v. 24.3.2009 - 14 CS 08.3017 - juris Rn. 41). Die Errichtung des
beantragten Vorhabens auf der gegenuberliegenden, im Stidwesten liegenden Strallenseite belastet die
Antragsteller jedenfalls nicht unzumutbar. Das Gericht verkennt nicht, dass die genehmigte Bebauung -
abweichend von der Vorgabe, dass sich das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden muss, mit
erhohtem Kniestock, abweichender Dachneigung und erhéhter Wandhohe - optisch durchaus mehr ins
Gewicht fallt. Der Baukorper erreicht aber dennoch kein Ausmal, das nicht auch bei nur einem Doppelhaus
auf den beiden Grundstlicken bzw. bei jeweils einem Einfamilienhaus auf jedem Grundstlick méglich
gewesen ware und ist je Buchgrundsttick auch nicht Gbermafig grofRer als das eigene Anwesen der
Antragsteller. Auch der bei Doppelhausbebauung immanente Verstol3 gegen die offene Bauweise fuhrt zu
keiner unzumutbaren Beeintrachtigung der Antragsteller.
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Ebenso folgt aus den insgesamt acht Wohneinheiten keine Verletzung des Riicksichthnahmegebots. Weder
sind damit unzumutbare Larmbelastungen noch unzumutbare Einsichtnahmemaglichkeiten verbunden,
wobei diesbezlglich auch nichts substantiiert vorgetragen wurde. Der soziale Wohnfriede ist gewahrt. Nach
Nordosten in Richtung der Antragsteller ausgerichtet sind laut den genehmigten Bauunterlagen der
Beigeladenen lediglich Bader und Schlafzimmer. Der Wohnbereich ist in den einzelnen Wohnungen
ausschliellich nach Studwesten ausgerichtet, also in Richtung der von den Antragstellern abgewandten
Seite. Der Umstand, dass eine Terrasse/ein Balkon auf der FINr. ... nach Nordwesten ausgerichtet und
damit der Blick auf das Grundstiick der Antragsteller moglich ist, fuhrt bereits aufgrund der Entfernung
keinesfalls zu einer unzumutbaren Einsichtmdglichkeit. Ohnehin liegt nicht schon bereits dann eine
Verletzung des Rucksichtnahmegebots vor, wenn eine Einsichtnahmemaglichkeit geschaffen wird.
Hinzutreten muss, dass sich die so geschaffenen Sichtbeziehungen fiir die Antragsteller als unzumutbar, d.
h. schwere und unertragliche Beeintrachtigung ihrer Interessen, etwa durch die Schaffung kurzer
Sichtbeziehungen in die Wohnrdume der Antragsteller darstellen muss (vgl. VG Ansbach, U.v. 29.9.2020 -
AN 17 K 19.01467 - juris Rn. 48), was nach den vorgelegten Unterlagen nicht vorstellbar ist, zumal die
Antragsteller eine Einsicht z. B. auch durch eine geeignete Bepflanzung verhindern kénnen. Anhaltspunkte
fur eine erhebliche Verschattung des Antragstellergrundstiickes ergeben sich nicht.
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Weiter ergibt sich keine Unzumutbarkeit aufgrund von verlustig gehenden Griinflachen im Umfeld bzw. aus
AussichtseinbuRen vom Grundstlck der Antragstellerin aus. Derartige Nachteile sind auch ber das
Rucksichtnahmegebot nur ausnahmsweise maRgeblich. Ein rlicksichtsloses Vorgehen der Beigeladenen ist
insoweit keinesfalls erkennbar.
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g) Soweit die Antragsteller geltend machen, das Vorhaben sei verkehrlich unzureichend erschlossen und
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wiirde massiv beeintrachtigt, so ist eine Verletzung subjektiver
Rechte der Antragsteller ebenfalls nicht erkennbar. Vorschriften tUber die Verkehrssicherheit sind nicht
drittschutzend (vgl. Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 141. EL Marz 2021, Art. 66 Rn. 277, BayVGH, U.v.
14.9.2009 - 8 B 08.2829 - juris Rn. 18). Ohnehin kénnen sich die Antragsteller nicht darauf berufen, da Art.
14 BayBO nicht zum Prifprogramm im vereinfachten Verfahren gehort (vgl. BayVGH, B.v. 16.10.2012 - 15
ZB 11.1016 - juris Rn. 3 f.). Auch das Erfordernis der gesicherten Erschliefung im Sinne der §§ 30 ff.
BauGB ist nicht drittschitzend. Es dient allein dem 6ffentlichen Interesse an einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und begriindet deshalb keinen Abwehranspruch der Antragsteller gegen das
Vorhaben der Beigeladenen (vgl. VGH BW, U.v. 18.10.1993 - 8 S 1739/93 - juris, BayVGH, B.v. 22.2.2017 -
15 CS 16.1883 - juris Rn. 19). Im Einzelfall kann sich Drittschutz unter dem Gesichtspunkt des
Rucksichtsnahmegebotes ergeben. Ein Verstol? gegen das Ricksichtnahmegebot aufgrund einer
erheblichen Verschlechterung der ErschlieRungssituation ist nicht per se ausgeschlossen. Ein solcher
Verstol} ist aber allenfalls dann anzunehmen, wenn durch die unzureichende ErschlieRung
Nachbargrundstticke unmittelbar betroffen sind (vgl. BayVGH, B.v. 22.2.2017 - 15 CS 16.1883 - juris Rn.
19), was bejaht wird, wenn mangels einer ausreichenden ErschlieBung des Baugrundstiicks im 6ffentlich-
rechtlichen Sinne, auf Grund des Notwegerechts nach § 917 BGB das Nachbargrundstiick fir die Zufahrt
und evtl. Leitungen beansprucht wird (vgl. BayVGH, B.v. 27.7.2018 - 1 CS 18.1265 - juris Rn. 11, B.v. 15
CS 16.244 - juris Rn. 25; BVerwG, B.v. 11.5.1998 - 4 B 45.98 - juris, U.v. 26.3.1976 - IV C 7/74 - juris). Es
wird weiter vertreten, dass auch eine Uberlastung der ErschlieBungsstralRe in Ausnahmefllen in Betracht
kommen kann (vgl. VGH BW, B.v. 15.11.2017 - 8 S 2101/17 - juris, B.v. 10.1.2018 - 3 S 2773/07 - juris).
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Das erhohte Verkehrsaufkommen bei Bebauung zweier weiterer Grundstticke mit der Schaffung von
insgesamt acht Wohneinheiten bei 16 zu errichtenden Stellplatzen im ... ist auch bei der antragstellerseits
vorgetragenen geringen Stral3enbreite von (teilweise) nur 3,30 m von den Antragstellern hinzunehmen und
erreicht nicht die Grenze des Unzumutbaren, zumal auf den Vorhabengrundstiicken ausreichend Stellplatze
geschaffen werden. Eine Uberlastung des ... ist nicht anzunehmen.
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Der ... dient als Erschlieffungsstrafe fir die dort befindliche Wohnbebauung. Er ist keine Durchfahrts
stralde. Insofern ist das Verkehrsaufkommen als nicht sonderlich grof3 einzustufen. Zudem wird er im
Bebauungsplan als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung/verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen. Auch unter Berlicksichtigung der vorhandenen 90 °- Kurven ist es durchaus zumutbar, die
Stralle mit angepasster Geschwindigkeit zu befahren und bei Gegenverkehr auszuweichen bzw. zu warten.
Auch bei Genehmigung des Vorhabens ist nicht, wie die Antragstellerseite vortragt, davon auszugehen,
dass der Verkehr zum Erliegen kommt und dies selbst dann nicht, wenn das Mdllfahrzeug unterwegs ist.
Auch Feuerwehrfahrzeuge u.a. kénnen den ... weiter passieren. Die vorgetragene massive
Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist nicht zu erwarten und dies auch unter
Berucksichtigung, dass Fultdganger aufgrund des nicht vorhandenen Gehwegs auf dem Mehrzweckstreifen
oder auf der StralRe laufen und auch unter Beachtung der durch Baume unterbrochenen Mehrzweckstreifen.
Ohnehin mussen die Antragsteller, deren Grundsttickszufahrt nordéstlich ihres Hauses liegt, den ... nurin
einem kurzen Abschnitt und nicht etwa die gesamte Schleife befahren.
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h) Die vorgetragene Ungleichbehandlung im Hinblick auf einen verweigerten Dispens fiir eine Befreiung von
den festgelegten Wohneinheiten fiir einen Neubau eines Dreifamilienhauses im Baugebiet Weiherlache
vermag dem Antrag der Antragsteller nicht zum Erfolg zu verhelfen, denn es ist schon weder vorgetragen
noch ersichtlich, inwieweit eine Vergleichbarkeit der Sachverhalte, z. B. mit Blick auf die Festsetzungen des
jeweiligen Bebauungsplanes und der dahinterstehenden Intention des Plangebers, gegeben ist. Ebenso ist
unklar, ob eine etwaige Ungleichbehandlung nicht aus einem sachlichen Grund erfolgte. Uberdies ist eine
etwaige Selbstbindung der Verwaltung infolge gleichmafiger Ermessenspraxis weder substantiiert
vorgetragen noch ist dies sonst ersichtlich.
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i) Ebenso ist keine Rechtsverletzung der Antragsteller aufgrund eines vorgetragenen Verstol3es gegen eine
interne Verwaltungsrichtlinie ,Anmerkungen zum Bebauungsplan ... und zum Thema Befreiungen“ vom 12.
August 1997 ersichtlich. Sofern man in dieser Anmerkung vom 12. August 1997 des Stadtbauamtes,



unterzeichnet ,...“, Uberhaupt eine interne Verwaltungsrichtlinie zu sehen vermag und unter der Pramisse,
dass eine solche Richtlinie nicht zwischenzeitlich aufgehoben oder abgeandert wurde, so ist eine etwaige
Selbstbindung der Verwaltung infolge gleichmaRiger Ermessenspraxis weder substantiiert vorgetragen noch
ist dies ersichtlich. Zudem ist angesichts der Regelung des § 31 Abs. 2 BauGB die RechtmaRigkeit einer
Verwaltungsrichtlinie, nach denen Befreiungen, wie hier von der Anzahl der Vollgeschosse, der
Wohneinheiten, der Dachneigung, der Kniestockhéhe und der Gaubenanordnung, nicht zur Diskussion
stinden und nicht erteilt werden sollten, aulRerst fraglich.
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j) Unerheblich fir den Erfolg des Antrages ist auch, ob das gemeindliche Einvernehmen wirksam erteilt
wurde. Die vorgeschriebene Mitwirkung der Gemeinde dient ausschlief3lich der Sicherung der
gemeindlichen Planungshoheit. Die Nichtbeteiligung der Gemeinde oder die Erteilung einer
Baugenehmigung oder der Erlass eines Widerspruchsbescheids ohne das erforderliche - vorbehaltlose -
Einvernehmen kann Rechte anderer Personen nicht verletzen (vgl. Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 141.
EL Marz 2021, Art. 66 Rn. 407). Eine etwaige Verletzung dieser Vorgaben und eine etwaige hieraus
folgende Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung kann jedenfalls eine Rechtsverletzung der Antragsteller
nicht begriinden. Uberdies ist der diesbeziigliche Vortrag der Antragsteller bereits deshalb irrelevant, weil
der Bauantrag erst am 25. November 2020 sowie nochmals mit geanderten Unterlagen am 18. Januar 2021
bei der Antragsgegnerin eingegangen ist, so dass sich der Bau- und Verkehrsausschuss in seiner Sitzung
vom 7. Oktober 2020 nicht mit dem der Baugenehmigung zugrundeliegenden Bauantrag befasst hat.
Vielmehr war Gegenstand der Sitzung wohl eine im Vorfeld gestellte Bau(vor-)anfrage der Beigeladenen.
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3. Uber den Antrag in Ziffer 2 war nicht mehr zu entscheiden. Das Gericht wertet den Antrag unter
Zugrundelegung des Gemeinten als einen Antrag auf Anordnung von Sicherungsmafinahmen i.S.d. § 80a
Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 80a Abs. 1 Nr. 2 VwGO. Zugunsten der Antragstellerseite wird der Antrag zudem
dahingehend ausgelegt, dass dieser nur als Annexantrag zum Antrag Nr. 1 anzusehen und so auszulegen
ist, dass er unter der Bedingung gestellt ist, dass der Antrag Nr. 1 Erfolg hat (unechter Hilfsantrag).
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Die Ausfiihrungen am Ende des Schriftsatzes, in welchen das Gericht gebeten werde, der Beigeladenen
schnellstmdglich aufzugeben, die Bauarbeiten bis zur Entscheidung Uber den Eilantrag einzustellen, sind
nach verstandiger Wirdigung des Gemeinten nicht als Antrag aufzufassen, woflir sowohl der Wortlaut als
auch die Tatsache spricht, dass die Bitte nicht etwa unter 3. als Antrag aufgefiihrt wiirde, sondern vielmehr
als Flie3text erst am Ende des Schriftsatzes. Ohnehin hatte sich ein gestellter Antrag auf Erlass eines
Hangebeschlusses fiir die Zeit der Verfahrensdauer des Antrages Nr. 1 mit dem hier ergehenden Beschluss
Uber den Antrag in Ziffer 1 erledigt und ware nicht mehr zu entscheiden gewesen.
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4. Die Kostentscheidung folgt aus §§ 154 Abs. 1, 161 Abs. 1, 162 Abs. 3 VwGO. Die Streitwertfestsetzung
beruht auf §§ 53 Abs. 2 Nr. 2, 52 Abs. 1 GKG i.V.m. Nummern 1.5 des Streitwertkatalogs 2013 fir die
Verwaltungsgerichtsbarkeit.



