VGH Munchen, Beschluss v. 27.07.2021 — 1 CS 21.1294

Titel:
Ermittlung der Wandhéhe einer Grenzgarage

Normenketten:
BayBO Art. 6 Abs. 9 S. 1 Nr. 1 (idF bis zum 31.1.2021)
BayBO Art. 54 Abs. 2 S. 2 Hs. 1

Leitsatze:

1. Fur die Bemessung der Wandhéhe ist grundsétzlich auf die natiirliche Gelandeoberflache, also auf die
gewachsene und nicht die durch Aufschiittungen oder Abgrabungen veranderte Gelandeoberflache, als
unterer Bezugspunkt abzustellen. (Rn. 9) (redaktioneller Leitsatz)

2. Ist das urspriingliche Gelénde nicht mehr feststellbar oder wére es mit Blick auf die Belange des
Nachbarn nicht sachgerecht, auf die natiirliche Oberflache abzustellen, kann die Bauaufsichtsbehérde die
fiir die Berechnung der Wandhéhe mafigebliche Geléndeoberflache gestiitzt auf Art. 54 Abs. 2 S. 2 Hs. 1
BayBO festlegen. (Rn. 9) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Offene Erfolgsaussichten, Grenzgarage, Gelandeoberflache als unterer Bezugspunkt fir Berechnung der
Wandhdhe, offene Erfolgsaussichten, Stutzmauer, Aufschittungen

Vorinstanz:
VG Minchen, Beschluss vom 24.03.2021 — 11 SN 21.1078

Tenor

|. Die Beschwerde wird zurtickgewiesen.
Il. Die Beigeladenen tragen die Kosten des Beschwerdeverfahrens als Gesamtschuldner.

lll. Der Streitwert fur das Beschwerdeverfahren wird auf 3.750,- Euro festgesetzt.
Griinde

1

Die Antragsteller begehren die Anordnung der aufschiebenden Wirkung ihrer Anfechtungsklage gegen die
den Beigeladenen erteilte Baugenehmigung vom 19. November 2020 fur die Errichtung eines
Einfamilienhauses mit einer Einliegerwohnung und einer grenzstandigen Doppelgarage auf dem Grundstiick
FINr. ..., Gemarkung U ... am S ...see. Sie sind Eigentiimer des unmittelbar 6stlich angrenzenden
Grundstticks FINTr. ...

2

Das Verwaltungsgericht hat die aufschiebende Wirkung der Klage angeordnet. Die Erfolgsaussichten der
Klage seien offen. Bedenken bestlinden im Hinblick auf die einzuhaltende Abstandsflache auf der Nordseite
des geplanten Anwesens. Die Abstandsflache der nérdlichen AuRenwand des geplanten Gebaudes
Uberschreite die Mitte des angrenzenden StralRengrundstiicks um ca. 15 cm. Zwar sei diese Seite nicht dem
Nachbargrundstiick zugewandt, allerdings machten die Beigeladenen von dem 16 m-Privileg nach Art. 6
Abs. 5 BayBO a.F. Gebrauch, sodass ein Gebaude die Abstandsflachenvorschriften vor allen
AuRenwanden des Vorhabens einhalten misse, um keine Verletzung nachbarschitzender Vorschriften
auszuldsen. Auf die weiteren Rigen der Antragsteller in Bezug auf die Bestimmtheit der Baugenehmigung
komme es daher nicht entscheidungserheblich an, wenngleich sich die fiir die Mittelung angesetzten
Wandhohen an der Stidost- bzw. Nordostecke der geplanten, zur Seite der Antragsteller hin gelegenen
Grenzgarage aus den genehmigten Eingabeplanen nicht ohne weiteres nachvollziehen lieRen. Im Rahmen
der Interessenabwagung Uberwiege das Aussetzungsinteresse der Antragsteller, da durch den Bau
irreversible Zustande geschaffen wirden, die durch einen (Teil-) Abbruch nur schwer riickgangig gemacht
werden koénnten.



3

Hiergegen wendet sich die Beschwerde der Beigeladenen, die insbesondere eine Anderung der Rechtslage
im Hinblick auf die Abstandsflachen zur Stralenseite geltend machen. Die Standortgemeinde habe ihre
Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO n.F. wahrend
des anhangigen Beschwerdeverfahrens mit Wirkung zum 31. Mai 2021 aufgehoben, sodass das
Hauptgebaude nunmehr lediglich 0,4 H nach allen Seiten einzuhalten habe, was hier unproblematisch der
Fall sei. Die Grenzgarage wahre ebenfalls die zuldssigen Malle nach Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO a.F. bzw.
nunmehr Art. 6 Abs. 7 BayBO n.F..

4
Die Antragsteller treten der Beschwerde entgegen. Der Antragsgegner stellte keinen Antrag.

5
Erganzend wird auf die Gerichts- und Behdrdenakten Bezug genommen.

6
Die zulassige Beschwerde hat keinen Erfolg.

7

Die dargelegten Griinde (§ 146 Abs. 4 Satz 6 VwGO) rechtfertigen keine Abanderung oder Aufhebung der
angefochtenen Entscheidung. Das Verwaltungsgericht ist zu Recht davon ausgegangen, dass die
Erfolgsaussichten der Nachbarklage der Antragsteller im Hauptsacheverfahren nach der im Eilverfahren
gebotenen summarischen Prifung jedenfalls offen sind und bei einer Interessenabwagung ihr
Suspensivinteresse Uberwiegt.

8

Es kann offenbleiben, ob die zwischenzeitlich erfolgte Rechtsdnderung infolge der Aufhebung der "Satzung
Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe" der Gemeinde U ..., bekanntgemacht am 20. Mai 2021,
im Beschwerdeverfahren zu berlcksichtigen ist und die Abstandsflachen an der Straflenseite nunmehr
eingehalten werden, da jedenfalls weiterhin Zweifel daran bestehen, ob die Grenzgarage im norddstlichen
Bereich des Vorhabengrundstiicks die Voraussetzungen einer privilegierten Grenzgarage nach Art. 6 Abs. 9
Nr. 1 BayBO in der bis zum 31. Januar 2021 gultigen Fassung wahrt. Weiter bedarf es hier keiner
Entscheidung, ob sich die Beigeladenen einerseits fur die Grenzgarage auf die fur sie guinstigere Regelung
des Art. 6 Abs. 9 BayBO in der bis zum 31. Januar 2021 geltenden Fassung (a.F.) und andererseits
hinsichtlich des Hauptgebaudes auf die Neuregelung des Art. 6 Abs. 3 BayBO in der Fassung ab 1. Februar
2021 berufen kénnen. Zweifel an der Zulassigkeit der Heranziehung der jeweils glinstigeren Regelung sind
bei einem einheitlichen Bauvorhaben veranlasst, da durch die Kombination der jeweils glinstigeren
Regelung ein Vorhaben zugelassen wirde, das in dieser Form weder nach der friiheren noch nach der
neuen Rechtslage zulassig ist. Die Frage kann aber offenbleiben, da selbst bei Anwendung der fir die
Beigeladenen im Hinblick auf die Privilegierung der Grenzgarage guinstigeren Regelung des Art. 6 Abs. 9
Satz Nr. 1 Halbs 2 BayBO a.F. (im Gegensatz zur Neuregelung ist keine Berlcksichtigung der
Giebelflachen bei einer Dachneigung unter 70 Grad erforderlich) die Beschwerde keinen Erfolg hat.
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Die Frage, ob die Grenzgarage den Voraussetzungen des Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO a.F. entspricht,
ist offen. Die abstandsflachenrechtliche Privilegierung nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO a.F. setzt
insbesondere voraus, dass eine mittlere Wandhohe von 3 m eingehalten wird. Den unteren
Bemessungspunkt fiir die Berechnung der Wandhoéhe bildet dabei die Gelandeoberflache (Art. 6 Abs. 4
Satz 1 und 2 BayBO). Auch wenn der Gesetzgeber nicht mehr zwischen natirlicher oder festgelegter
Gelandeoberflache differenziert, ist grundsatzlich auf die naturliche Gelandeoberflache, also auf die
gewachsene und nicht die durch Aufschittungen oder Abgrabungen veranderte Gelandeoberflache als
unterer Bezugspunkt fur die Bemessung der Wandhdhe abzustellen (vgl. BayVGH, B.v. 23.2 2021 - 15 CS
21.403 - juris Rn. 98, B.v. 12.2.2020 - 15 CS 20.45 - BayVBI 2020, 444; B.v. 12.11.2020 - 1 CS 20.1796 -
juris Rn. 11). Eine naturliche Gelandeoberflache ist im Bereich der norddstlichen Ecke der geplanten
Garage nicht vorhanden. Dort befindet sich entlang der Grundstlicksgrenze seit geraumer Zeit eine
Stitzmauer sowie eine aufgeschittete, asphaltierte Flache, die bislang als Stellplatz dient. Zwar kann eine
veranderte Gelandeoberflache nach langerer Zeit, die sich nach den Umstanden des Einzelfalls bestimmt,



zur natirlichen Gelandeoberflache werden (vgl. BayVGH, B.v. 12.2.2020 - a.a.0.; B.v. 7.11.2017 - 1 ZB
15.1839 - juris Rn. 5). Angesichts der massiven Stitzmauer und der erheblichen Aufschittungen nebst
Asphaltierung im dortigen Bereich handelt es sich hier nicht um eine als Gelandeoberflache zu behandelnde
Flache, sondern um eine bauliche Anlage. Ist das urspriingliche Geldnde nicht mehr feststellbar oder ware
es mit Blick auf die Belange des Nachbarn nicht sachgerecht, auf die naturliche Oberflache abzustellen (vgl.
BayVGH, B.v. 30.5.2016 - 15 ZB 16.630 - juris Rn. 16), kann die Bauaufsichtsbehérde die fir die
Berechnung der Wandhéhe mafgebliche Gelandeoberflache gestutzt auf Art. 54 Abs. 2 Satz 2 Halbs. 1
BayBO festlegen. Eine Festsetzung der Gelandeoberflache ist hier nach den Angaben des Landratsamts in
der Antragserwiderung vom 15. Marz 2021 nicht erfolgt und lasst sich den genehmigten Planen ebenso
wenig entnehmen wie die nach Art. 54 Abs. 2 BayBO hierflr erforderliche Ermessensausubung. Mangels
naturlicher Gelandeoberflache sowie mangels festgesetzter Gelandeoberflache |asst sich die Frage, ob die
Garage die Voraussetzungen im Hinblick auf Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO a.F. einhalt, derzeit nicht
beantworten. Zweifel hieran sind angesichts der Ausfiihrungen der Genehmigungsbehoérde in dem nach
Erteilung der Genehmigung erstellten Vermerk vom 24. November 2020 (BA BI. 132 f.) veranlasst, wonach
eine mittlere Wandhohe von ca. 3,15 m moglich erscheint. Auch der im Rahmen des Beschwerdeverfahrens
vorgelegte Absteckplan der ... M. GmbH vom 8. Juli 2021 (Anlage BGL 23) weist in der norddstlichen Ecke
der geplanten Garage nunmehr einen Héhenpunkt von 677,96 U.N.N. aus, wahrend sich aus dem
genehmigten Plan (vgl. Eingabeplan E-05 vom 10.8.2020) dort ausgehend von dem oberen Bezugs 681,72
U.N.N. und einer Wandhéhe von 3,36 m ein Héhenpunkt von 678,36 U.N.N. errechnet. Der nunmehr im
Tekturantrag (Anlage BGL 20-7) im Wege der Interpolation ermittelte untere Bezugspunkt im Bereich der
norddstlichen Ecke der Garage lage hingegen bei 678,88 U.N.N, sodass entweder die Angabe der
Wandhohe oder der obere Bezugspunkt in der Baugenehmigung nicht stimmig ist.

10

Dieser Mangel der Baugenehmigung kann auch nicht durch die Auflagen in der Baugenehmigung
kompensiert werden, da sie ebenfalls auf den natlrlichen Gelandeverlauf abstellen, der im streitigen
Bereich der norddstlichen Ecke der Grenzgarage nicht mehr vorhanden ist (vgl. auch den Hinweis in
Auflage Nr. 1, wonach eine Abnahme nicht erfolgen kann, wenn der in den Ansichtszeichnungen
dargestellte Geléandeverlauf nicht mit der Ortlichkeit Gibereinstimmt).

11
Die anzustellende Interessensabwagung fallt aus den vom Verwaltungsgericht dargestellten Griinden zu
Lasten der Beigeladenen aus.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2, § 159 Satz 2 VwGO. Die Streitwertfestsetzung folgt
aus § 47 Abs. 1, § 53 Abs. 2 Nr. 2, § 52 Abs. 1 GKG i.V.m. Nr. 1.5, 9.7.1 des Streitwertkatalogs fiir die
Verwaltungsgerichtsbarkeit.

13
Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO).



