VG Minchen, Urteil v. 06.12.2021 — M 8 K 20.1250

Titel:
Nachbarklage gegen Baugenehmigung fiir den Neubau eines Hellip-Schauraums und Anbau
einer Werkstatte

Normenketten:

VwGO § 113 Abs. 1 S. 1
WEG § 8

BauGB § 34 Abs. 1 S. 1
BauNVO § 15 Abs. 1
BayBO Art. 68 Abs. 1 S. 1

Leitsatze:

1. Der einzelne Sondereigentiimer kann baurechtliche Nachbarrechte aus eigenem Recht geltend machen,
wenn eine konkrete Beeintrachtigung seines Sondereigentums in Frage steht. (Rn. 38) (redaktioneller
Leitsatz)

2. Bei einer Befreiung von einer Festsetzung, die nicht (auch) den Zweck hat, die Rechte der Nachbarn zu
schiitzen, richtet sich der Nachbarschutz nach den Grundsétzen des bauplanungsrechtlichen Gebots der
Ricksichtnahme. (Rn. 44) (redaktioneller Leitsatz)

3. Festsetzungen zur Giberbaubaren Grundstiicksflache sind ebenso wenig wie solche zum MaR der
baulichen Nutzung und zur Bauweise nachbarschiitzend, es sei denn im Bebauungsplan ist ein besonderer
Anhalt zugunsten des (ausnahmsweise) auch nachbarschiitzenden Zwecks der Festsetzung gegeben. (Rn.
45) (redaktioneller Leitsatz)

4. Soweit ein Ricksichtnahmeversto aufgrund von Immissionsbelastungen geltend gemacht wird, wird zur
Konturierung der Zumutbarkeitsschwelle des Riicksichtnahmegebots auf die materiell-rechtlichen MaRstabe
des Immissionsschutzrechts zuriickgegriffen. (Rn. 58) (redaktioneller Leitsatz)

5. Die Festlegung von Immissionsrichtwerten geniigt zur Sicherung der Nachbarrechte nur, wenn sie
geeignet und ausreichend ist, die Erfiillung der Anforderungen des Riicksichtnahmegebots auch fiir den
Fall, dass von der Baugenehmigung im vollem Umfang Gebrauch gemacht wird, sicherzustellen. (Rn. 61)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Nachbarklage, Baugenehmigung fir den Neubau eines Hellip-Schauraums und Anbau einer Werkstatte,
Vorratsteilung nach WEG, Gesellschaft burgerlichen Rechts, Klagebefugnis der Gesellschafter,
Rucksichtnahmegebot, Festsetzung von Immissionsrichtwerten, Geh- und Fahrtrecht

Rechtsmittelinstanz:
VGH Miinchen, Beschluss vom 09.01.2024 — 2 ZB 22.1186

Fundstelle:
BeckRS 2021, 51946

Tenor

I. Die Klagen werden abgewiesen.

II. Die Klager haben die Kosten des Verfahrens einschliellich der auRergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen zu je ein Viertel zu tragen.

Ill. Die Kostenentscheidung ist fir die Beklagte ohne, flr die Beigeladene gegen Sicherheitsleistung in Hoéhe
des vollstreckbaren Betrags vorlaufig vollstreckbar. Die Klager dirfen die Vollstreckung durch die Beklagte
durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Héhe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die
Beklagte vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand



1

Die Klager wenden sich mit ihrer Klage gegen eine der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung fir den
Neubau eines ...-Schauraums und den Anbau einer Werkstatte auf dem Grundstuck ... stralRe 42a (FINTr.
..., Gemarkung ... - im Folgenden Baugrundstuick).

2

Bei der Klagerin zu 1 handelt es sich um eine Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR), bei den Klagern zu 2
bis 4 um deren Gesellschafter. Im (Wohnungs-)Grundbuch fir das Grundsttick FINr. ... der Gemarkung ...
(* ... stralRe 46 und 46a) wurde am 26. Marz 2019 eine Teilung nach § 8 WEG eingetragen. Aus dem
Wohnungseigentumsgrundbuch ergibt sich, dass samtliche Einheiten im Eigentum der Klagerin zu 1,
bestehend aus den Klagern zu 2 bis 4, stehen. Das Grundstuick FINr. ... der Gemarkung ... (im Folgenden
Nachbargrundstiick) ist in zweiter Reihe mit einem neungeschossigen, zu Wohnzwecken genutztem
Gebaudekomplex sowie - im vorderen Grundstlicksbereich zur ... straf3e hin - mit einem eingeschossigen
Gebaude bebaut, in dem sich ein Kindergarten und zwei Gewerbeeinheiten befinden. Unter dem 15. Juni
2020 erteilte die Beklagte der Klagerin zu 1 einen Vorbescheid fiir die Aufstockung des eingeschossigen
Vordergebaudes (fur Buro- und Wohnnutzung), wobei sie die Fragen zum Einfligen nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung sowie hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache positiv beantwortete. Der
Vorbescheid ist infolge Klageerhebung eines Dritten (M 8 K 21.4778) noch nicht bestandskraftig.

3

Unmittelbar stidwestlich an das Nachbargrundstiick schlie3t sich das Baugrundstlick ... stral’e 42a (FINr. ...
Gemarkung ...*) an, hieran wiederum, ebenfalls in sidwestlicher Richtung, auf dem Grundstlck FINr. ...
Gemarkung ..., das ... Zentrum ... mit Ausstellungsraumen und Werkstatten.

4

Sowohl das Nachbar- als auch das Baugrundstick befinden sich in einem im Nord-Westen von der ...
stralRe, im Nord-Osten von der ... Stral3e, im Stid-Westen von der ... strafl’e sowie im Stid-Osten von der
...-, ...-und ... stral’e begrenzten Geviert. Durch einfachen, Gbergeleiteten Baulinienplan ist u.a. fur beide
Grundstticke eine vordere Baulinie festgesetzt.

5

Die unmittelbar sudodstlich und stdwestlich an das Bau- und Nachbargrundstlick angrenzenden
Grundsttcke FINm. ..., ..., ..., ..., ... und ... liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
der Beklagten Nr. ... ,...-, ...-, ...-, ... stralRe®, der neben den vorgenannten Grundstiicken auch die ...
stral’e und Teile der ...-, ...- und ... stralle erfasst. Der Bebauungsplan setzt fir seinen stidwestlichen
Geltungsbereich (Grundstiicke FINrm. ..., ..., ... und ...*) ein Gewerbegebiet, fir das Grundstuck FINr. ...

ein allgemeines sowie fur das Grundstlck FINr. ... ein reines Wohngebiet fest.

6

Unter dem 21. August 2019, bei der Beklagten eingegangen am 22. August 2019, beantragte die
Beigeladene eine Baugenehmigung fiir den Neubau eines ...-Schauraums und den Anbau einer Werkstatte
auf dem Grundstuick ... straRe 42a (FINr. ... Gemarkung ...; Plan-Nr. ...*). Unter dem 17. September 2019
wurde ferner ein Antrag auf Befreiung wegen teilweisen Abriickens von der vorderen Baulinie durch den
Hauptbaukdrper gestellt. Die Planung sieht die Errichtung eines eingeschossigen Hauptgebaudes mit einer
Kfz-Werkstatte im stidwestlichen und einem ...-Schauraum und im nordéstlichen Gebaudeteil vor. Der
Baukdrper soll grenzstandig zum Grundstick FINr. ..., angebaut an das dortige, ebenfalls grenzstandige
Bestandsgebaude, ausgefiihrt werden. Im Bereich der Werkstattnutzung soll das Gebaude auf der entlang
zur ... stralle verlaufenden Baulinie (und damit dort ebenfalls grenzstandig) zur Ausfiihrung kommen. Der
Gebaudeteil, in dem der Schauraum untergebraucht werden soll, ist von der vorderen Baulinie abgertckt.
Das Baugrundstiick ist u.a. zum Nachbargrundstiick hin eingefriedet. Die Einfriedung verlauft zum weit
Uberwiegenden Teil nicht entlang der Grundstlicksgrenze, sondern ist - zumeist - 3,20 m (Vermafiung im
Grundriss Erdgeschoss) ins Baugrundstuick hineinversetzt. Sowohl entlang der stidéstlichen
Grundstiicksgrenze zum Grundsttick FINr. ... hin als auch entlang der vorderen Grundstiicksgrenze zur ...
stralle sowie im norddstlichen Grundstuicksbereich, abgerickt von der Grenze zum Nachbargrundsttick,
sind insgesamt 42 Stellplatze geplant.

7
Nach der mit dem Bauantrag vorgelegten Betriebsbeschreibung vom 21. August 2019 ist als Betriebsart die
Errichtung eines Kfz-Betriebs (Autohaus als Vollfunktionsbetrieb mit Ausstellung und Verkauf von



Neuwagen, Werkstatt, Service, Lager) vorgesehen, der dem Handel mit neuen und gebrauchten Kfz sowie
Ersatzteilen und Zubehor, der Kfz-Wartung und -Reparatur sowie der -Instandsetzung dienen soll. Die
Werkstatt, in der Mechanik-Reparaturen an Pkw durchfuhrt werden sollen, soll mit finf Hebe-
/Arbeitsblihnenplatzen, einer Achsvermessungsbihne als Auffahrbihne mit entsprechenden Messgeraten,
einem Bremsenpriifstand, Reifenwucht- und Reifenaufziehgeraten (Reifenmontage) und einem Kompressor
ausgestattet sein, wobei alle Hebeblhnenplatze mit einer Abgasabsauganlage versehen sein sollen. Die
Betriebszeiten sollen im Verkauf montags bis freitags von 09:00 bis 18:00 Uhr und samstags von 09:00 Uhr
bis 13:00 Uhr betragen, fir den Service/die Werkstatt montags bis freitags von 07:30 bis 18:00 Uhr, jeweils
im Ein-Schicht-Betrieb. Sonn- und feiertags fanden keine Betriebszeiten statt. Der Betrieb soll insgesamt 13
Beschaftigte aufweisen, davon vier Mechaniker und einen Serviceberater.

8
Vgl. zur Lage der Grundstlicke und ihrer Bebauung anliegenden Lageplan im Maf3stab 1 : 1.000, welcher
eine Darstellung des Vorhabens enthalt:

Xl

9
(Lageplan aufgrund Einscannens moglicherweise nicht mehr malstabsgetreu)

10

Nach Einholung einer internen Stellungnahme des Referates fur Gesundheit und Umwelt erteilte die
Beklagte der Beigeladenen mit streitgegensténdlichem Bescheid vom 24. Februar 2020 die baurechtliche
Genehmigung fur den vorbezeichneten Neubau eines ...-Schauraums und den Anbau einer Werkstatte auf
dem Grundstick FINr. ... der Gemarkung ... nach Plan-Nr. ... mit Handeintragungen vom 29. Januar 2020.
Der Genehmigungsbescheid enthalt neben einer Befreiung gem. § 31 Abs. 2 BauGB wegen teilweisen
Abriickens von der Baulinie im Bereich des ...-Schauraums verschiedene Nebenbestimmungen, u.a.
folgende, auf der eingeholten Stellungnahme des Referates flir Gesundheit und Umwelt beruhende
Auflagen zum Immissionsschutz:

11
,1.1 Fur den Zeitraum der Bauarbeiten ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm
- Gerauschimmissionen - vom 19.08.1970 (Beilage zum BAnz. Nr. 160 vom 01.09.1970) zu beachten.

12

1.2 Die Bestimmungen der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26.08.1998 sind
zu beachten. Die von dem gesamten Bauvorhaben mit Betriebseinrichtungen (Luftungen, Werkstatten etc.)
sowie dem zuzuordnenden Betriebsverkehr (Lieferanten, Bedienstete, Reparaturfahrzeuge etc.)
ausgehenden Gerausche diirfen an den maRgeblichen Immissionsorten nach Ziffer 2.3 TA Larm die
folgenden Immissionsrichtwerte nicht Gberschreiten:

im Gewerbegebiet (hier: ... stral’e 54, ... stral’e 16), in dem der Betrieb selbst untergebracht ist,
tagstliber (06.00 - 22.00 Uhr) 65 dB(A),

nachts (22.00 - 06.00 Uhr) 50 dB(A),

und im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet (hier: ... stralle 46, 46a und 53)

tagstiber (06.00 - 22.00 Uhr) 55 dB(A)

nachts (22.00 - 06.00 Uhr) 40 dB(A).

13
Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A)
und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

14

1.3 Alle gerausch- oder schwingungserzeugenden Maschinen, Gerate, Anlagen und Anlagenteile sind dem
Stand der Technik entsprechend gegen die Emission von Luft- und Kérperschall sowie gegen die
Ubertragung von Schwingungen zu isolieren.



15

1.4 Die Ausfiihrung und Anordnung der Baulichkeiten, die Anordnung der Schallquellen sowie die
schalltechnisch relevanten Eingangsdaten diirfen gegentiber hier zugrunde gelegten Planungsgrundlagen
nicht wesentlich ge&ndert werden. Etwaige bauliche Anderungen bediirfen der erneuten Priifung aus
schalltechnischer Sicht.

16
1.5 Bei den Betriebs- und Werkstattraumen sind wahrend der Durchfiihrung von larmintensiven Arbeiten die
Fenster, ins Freie fihrende Turen und Tore, geschlossen zu halten.

17
1.6 Im Freien durfen keine larmintensiven Arbeiten (z.B. Arbeiten mit Trennschleifern, Dampfstrahlern,
Schlagschraubern, Hdmmern oder Dengeln, etc.) durchgefiihrt werden.

18
1.7 Das unnétige Laufenlassen von larm- und abgaserzeugenden Fahrzeugen auf dem Betriebsgelande ist
verboten. Entsprechende Hinweisschilder (z.B. ,Bitte Motor abstellen®) sind gut sichtbar anzubringen.

19
1.8 Wahrend der Nachtzeit (22.00 - 06.00 Uhr) sind keine Ladetatigkeiten, Lieferbetrieb, Ver- oder
Entsorgungstatigkeiten zulassig.

20
1.9 Die Betriebszeit der Werkstatt ist auf die Werktage im Zeitraum der Tageskernzeit (07.00 - 20.00 Uhr)
zu beschranken.”

21

Unter der Uberschrift ,Nachbarwiirdigung“ wurde ausgefiihrt, das Vorhaben entspreche den éffentlich-
rechtlichen Vorschriften, die im bauaufsichtlichen Verfahren zu priifen seien. Den im Einzelnen genannten
Nachbarn werde eine Ausfertigung des Bescheids formlich zugestellt. Die Nachbarn hatten die Moglichkeit,
entsprechend der Rechtsbehelfsbelehrunggegen den Bescheid Klage zu erheben.

22
Der Klagerin zu 1 wurde eine Nachbarausfertigung der Baugenehmigung am 27. Februar 2020 und der
Klagerin zu 4 am 26. Februar 2020 jeweils per Postzustellungsurkunde zugestellt.

23

Mit Schriftsatz vom 19. Marz 2020, per Telefax beim Verwaltungsgericht Mliinchen eingegangen am selben
Tag, lieRen die Klager durch ihren Bevollmachtigten Klage erheben. In der Klageschrift werden als Klager
zum einen die ,,..., ... und ... ... GbR, zum anderen ,deren Gesellschafter ... und ... ... und ... ... “ benannt.
Sie beantragen,

24
Der Baugenehmigungsbescheid der ... ... vom 24. Februar 2020, Az. ..., wird aufgehoben.

25

In der Klagebegrindung vom 19. November 2021, Uberschrieben mit ,Verwaltungsstreitsache ..., ... und ...
... GbR gegen ... ... “, wurde im Wesentlichen vorgetragen, das genehmigte Vorhaben stelle sich als
ricksichtslos dar. Die aus dem Vorhaben voraussichtlich auf das klagerische Grundstick einwirkenden
Larmimmissionen seien fir die Klagerin unzumutbar. Zwar moge es im Regelfall gentigen, fur einen
Gewerbebetrieb vorzuschreiben, dass die maRgeblichen Richtwerte nach TA Larm nicht Uberschritten
werden durften. Angesichts der zu erwartenden Gerauschbelastung aus der im Rahmen der
streitgegenstandlichen Baugenehmigung gestatteten Nutzung sei vorliegend jedoch nicht ersichtlich, dass
die verfugten Immissionsgrenzwerte auch eingedenk der gestatteten Betriebsspezifikationen tiberhaupt
eingehalten werden kénnten. Genehmigungsgegenstand sei unter anderem ein ,,...-Schauraum®. Fahrzeuge
dieses Typs seien Sportfahrzeuge mit einer das Emissionsverhalten regularer Pkw deutlich
Uberschreitenden Larmentwicklung. RegelmaRig emittierten derartige Fahrzeuge larmrelevante
Schallleistungspegel im Bereich von deutlich Gber 72 dB(A). Zu beriicksichtigen seien ferner die aul3erst
geringen Abstande der mafgeblichen Fahr-, Rangier- und Abstellflachen zum Grundsttck der Klagerin.
Gerade die unmittelbar an das Grundstiick der Klagerin angrenzenden Flachen wirden zum Abstellen der
genannten Fahrzeuge und damit zur Vornahme entsprechender Rangiervorgange genutzt werden. Die



Vornahme von Fahrzeugbewegungen mit der vorstehend genannten Lautstarke in unmittelbarer Nahe der
auf dem klagerischen Grundstlck vorgehaltenen Wohnbebauung stelle sich als riicksichtslos dar und werde
voraussichtlich die mafigeblichen Richtwerte nach der TA Larm und damit die im streitgegenstandlichen
Baugenehmigungsbescheid festgelegten Grenzwerte, insbesondere auf der Ebene des
Spitzenpegelkriteriums, gerade auch zur Tageszeit Uberschreiten. Dies gelte umso mehr, als vorliegend die
Bewegung von Fahrzeugen auf dem Baugrundstlick zur Nachtzeit durch die verfligten Auflagen gerade
nicht ausgeschlossen werde. Diese kdnnten damit auch wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden.
Auch die Zahl der Fahr- und Rangiervorgange werde im Rahmen der angefochtenen Baugenehmigung trotz
des insoweit bestehenden Erfordernisses nicht beschrankt. Dies sei umso gravierender, als der Klagerin
aufgrund eines ihr unter dem 15. Juni 2020 erteilten Vorbescheids eine Bebauung ihres Grundstiicks mit
weiterer Wohnbebauung im Bereich des stralRenseitigen Gebaudes kiinftig moglich sein werde und insoweit
lediglich minimale Abstande zu dem streitgegenstandlichen Vorhaben einhalten werden konnten. Da die
verfligten Auflagen zum Larmschutz unzureichend seien und bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt
feststehe, dass die in der Baugenehmigung festgesetzten Immissionsgrenzwerte auch bei
genehmigungskonformen Betrieb voraussichtlich nicht eingehalten werden kénnten, stelle sich das
Bauvorhaben als ricksichtslos dar. Auf die Entscheidung des Verwaltungsgerichts Miinchen vom 28.
November 2016 - M 8 K 16.1795 - werde vollumfanglich verwiesen. Darlber hinaus bringe die
Baugenehmigung rechtserhebliche Nachteile fur die Klagerin bei Durchsetzung des zu ihren Gunsten am
Baugrundstuick bestellten Geh- und Fahrtrechts mit sich. Die genehmigten Bauvorlagen gingen davon aus,
dass auf der Flache des zugunsten des jeweiligen Eigentimers des klagerischen Grundstticks gesicherten
Geh- und Fahrtrechts notwendige Stellplatze fur das streitgegenstandliche Vorhaben umgesetzt wirden.
Wirde die Baugenehmigung bestandskraftig, wirde die Durchsetzung des Geh- und Fahrtrechts fur die
Klagerin insoweit erschwert, als ihr diesbeziiglich der Einwand einer rechtswidrigen Beeintrachtigung des
Geh- und Fahrtrechts im Rahmen einer entsprechenden Durchsetzung der aus dem besagten Geh- und
Fahrtrecht resultierenden Berechtigungen nur noch eingeschrankt, wenn Uberhaupt, offenstehe. Auf die
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zur erschwerten Abwehr eines Notwegerechts in Folge
der Erteilung einer entsprechenden Baugenehmigung werde in diesem Zusammenhang verwiesen.

26
Die Beklagte legte mit Schriftsatz vom 25. Mai 2020 die Behdrdenakten vor. Sie beantragt,

die Klage abzuweisen.

27

Eine Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme liege nicht vor, insbesondere gingen vom Vorhaben keine
unzumutbaren Larmimmissionen aus. Bereits aus der Beschreibung des Vorhabens gehe hervor, dass es
sich um einen Kfz-Betrieb handle. Unter Zugrundelegung der eingereichten Unterlagen, insbesondere der
Plane sowie der Betriebsbeschreibung, seien in der Genehmigung die erforderlichen Auflagen zum
Immissionsschutz getroffen worden. Diese Regelungen stellten sicher, dass keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen auf dem Nachbargrundstiick vorlagen. Nach der Rechtsprechung seien zielorientierte
Festlegungen zulassig, wenn gewahrleistet sei, dass die festgelegten Immissionswerte im regelmafigen
Betrieb eingehalten werden kdnnten. Hier sei bereits durch Auflage festgelegt worden, dass die vom
gesamten Vorhaben mit Betriebseinrichtungen und auch dem Betriebsverkehr ausgehenden Gerausche die
genannten Richtwerte nicht Giberschreiten durften. Die Richtwerte des allgemeinen Wohngebiets seien
dabei auf die angrenzenden Grundstticke ... stralde 46, 46a und 53 bezogen. Daneben seien weitere
Regelungen getroffen worden, insbesondere bezuglich der Beschrankung der Betriebszeiten. Zudem
dirften wahrend der Nachtzeit keine Ladetatigkeiten, Lieferbetrieb sowie Ver- oder Entsorgungstatigkeiten
erfolgen. Aufgrund der Beschrankung der Betriebszeiten sei in der besonders schutzwirdigen Nachtzeit
nicht mit Immissionen zu rechnen. Durch die umfassenden Regelungen werde sichergestellt, dass fur die
Nachbarschaft sowohl tags als auch nachts keine unzumutbaren Beeintrachtigungen durch das beantragte
Vorhaben entstiinden. Es sei daher gewéhrleistet, dass keine Uberschreitung der Richtwerte im Betrieb zu
erwarten sei. Zudem sei aus dem Freiflachengestaltungsplan ersichtlich, dass die bestehende Grinflache
erhalten werde und die Stellplatze in Abstand zur Grundstlicksgrenze errichtet wirden. Unmittelbar an der
Grundstuicksgrenze sei im Plan eine Flache dargestellt, auf der auf ein Geh- und Fahrtrecht fir die
Eigentiimer des angrenzenden Grundstlicks hingewiesen werde. Auch insofern sei durch die Anordnung
der Nutzungen auf die Nachbarinteressen Riicksicht genommen worden. Nicht nachvollziehbar sei,
inwiefern durch die Baugenehmigung eine Beschrankung eines Geh- und Fahrtrechts bestehen solle. Das



Grundsttick FINr. ... liege angrenzend an die ... stral3e als offentliche Verkehrsflache. Aus welchen
Griinden hier ein Notwegerecht entstehen solle, sei nicht ersichtlich. Das Thema Geh- und Fahrtrecht
gehore nicht zum Prifungsumfang (Art. 68 Abs. 4 BayBO a.F.).

28
Die Beigeladene beantragt durch ihren Bevollmachtigten,

die Klage abzuweisen.

29

Die Baugenehmigung verstof3e nicht gegen das Gebot der Ricksichtnahme. In ihr seien fir das Grundstick
der Klager Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete festgesetzt und zudem
betriebsbeschréankende Auflagen zum Immissionsschutz enthalten. Den Bauvorlagen habe eine
Betriebsbeschreibung zugrunde gelegen, aus welcher sich der bestimmungsgemafe Betriebszustand mit
entsprechenden zeitlichen und anlagenbezogenen Vorkehrungen zum Immissionsschutz ergebe. Zudem
seien die Mitarbeiter sowohl im Verkauf als auch der Werkstatt von der Geschaftsfihrung ausdricklich
schriftlich angewiesen, keinerlei Vorfuhrungen von Abgasanlagen und Motorgerauschen sowie das (Warm-
)Laufenlassen von Motoren im Aulienbereich des Betriebs der Beigeladenen vorzunehmen, um unnétige
Larmbelastungen und Emissionen durch das Starten und Laufenlassen von Motoren zu vermeiden. Nach
diesen Dienstanweisungen habe samtliches Bewegen von Fahrzeugen auf dem Gelande der Beigeladenen
im leisestmoglichen Modus stattzufinden und sei auf das Notigste zu beschranken. Auch Probefahrten, bei
denen das Betriebsgelande verlassen werde, seien in diesem Sinn zu gestalten. Die Mitarbeiter seien auch
angehalten, ihre Kunden hierauf hinzuweisen. Nach Ziffer 2 der Betriebsbeschreibung betrage die
Betriebszeit montags bis freitags von 09.00 bis 18.00 Uhr (Verkauf) und von 07.30 bis 18.00 Uhr
(Service/Werkstatt) und samstags von 09.00 bis 13.00 Uhr (Verkauf). Reparaturarbeiten, Fahrzeugreinigung
in geschlossenen Raumen, Kfz-Verkehr auf dem Gelande fanden gem. Ziffer 4.2 der Betriebsbeschreibung
wahrend der Betriebszeiten von 07.30 Uhr bis 18.00 Uhr statt. Das von den Kunden der Beigeladenen
benutzte Hauptzufahrtstor zum Betriebsgelande zur ... strale hin werde in Umsetzung dieser Betriebszeiten
taglich um 18.00 Uhr geschlossen. Das Gelande sei dann lediglich tber das siidwestliche, an das
Betriebsgrundstiick angrenzende, benachbarte ...-Zentrum anfahrbar. Das dortige Zufahrtstor werde
allerdings ebenfalls bereits um 19.00 Uhr geschlossen. Mittels dieser MaRnahmen und der sonstigen
Auflagen in der Baugenehmigung sei jedenfalls sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte am Anwesen
der Klagerin nicht Gberschritten und die betriebsbeschrankenden Auflagen eingehalten wiirden. Die Klager
triigen fur ihre gegenteilige Behauptung keine greifbaren substantiierten Tatsachen vor. Dass die Kfz auf
dem Betriebsgelande regelmafig larmrelevante Schallleistungspegel ,im Bereich von Uber 72 dB(A)*
emittierten, behaupteten die Klager nicht einmal; dies werde bestritten. Zudem ergében sich aus solchen
Einzelereignissen noch keine Uberschreitungen der nach Ziffer 6.1 der TA Léarm maRgeblichen
Beurteilungspegel. Damit sei die vorliegende Fallgestaltung auch nicht vergleichbar mit der Rechtsprechung
der erkennenden Kammer in der Entscheidung vom 28. November 2016 im Verfahren M 8 K 16.1795 und
der dieser zugrunde liegenden Rechtsprechung des BayVGH vom 18. Juli 2002 - 1 B 98.2945 - und vom
15. November 2011 - 14 AS 11.2305. Zudem sei zu berucksichtigen, dass dem klagerischen Grundstiick mit
den am Schutzniveau eines allgemeinen Wohngebiets orientierten Auflagen wohl ohnehin ein héheres
Schutzniveau gewahrt worden sei als dies aufgrund der seit Jahrzehnten bestehenden Gemengelage an
sich geboten gewesen ware. Die Beklagte selbst gehe in dem der Klagerin zu 1 erteilten Vorbescheid vom
15. Juni 2020 davon aus, dass das klagerische Grundstiick aufgrund der tatsachlich vorhandenen
Nutzungsmischung keinem Baugebiet nach der BauNVO zuzuordnen sei, sondern hier faktisch eine
Gemengelage nach § 34 Abs. 1 BauGB vorliege. Auf dem Grundstiick der Beigeladenen befinde sich seit
Jahrzehnten ein Kfz-Betrieb, insbesondere auch seit Jahrzehnten eine Kfz-Werkstatt und seit 10 bis 15
Jahren der ...-Werkstattbetrieb. Ungeachtet dessen setze die Beigeladene durch entsprechende
betriebliche Vorkehrungen das in der Baugenehmigung verfiigte Schutzniveau um und sei im Rahmen der
Rucksichtnahme auf die Nachbarschaft bemuht, die von dem Betrieb ausgehenden Emissionen so gering
als moglich zu halten. Der in der Klagebegrindung enthaltene Vortrag zum Geh- und Fahrtrecht sei im
Hinblick auf Art. 68 Abs. 5 BayBO rechtlich unerheblich. Etwaige private Rechte, insbesondere die
behauptete Grunddienstbarkeit, wiirden durch den von den Klagern angeflihrten Hinweis im
Freiflachengestaltungsplan selbst dann nicht beriihrt, wenn dieser Hinweis, was jedoch nicht der Fall sei,
Bestandteil des verbindlichen Regelungsgehalts der Baugenehmigung ware. Fur das streitgegenstandliche
Bauvorhaben seien die bauordnungsrechtlich bendtigten 32 Stellplatze und darliber hinaus noch weitere



zusatzliche Stellplatze samtlich auf dem betrieblich genutzten und entsprechend eingezaunten
Grundstticksareal und damit auRerhalb des Bereichs geschaffen worden, auf welchem das Geh- und
Fahrtrecht verlaufe. Dies ergebe sich auch aus dem genehmigten Freiflachengestaltungsplan selbst. Im
Ubrigen betreffe die in der Klagebegriindung angefiihrte Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts eine
nicht vergleichbare Sonderkonstellation einer mangels ErschlieBung eines Baugrundstiicks rechtswidrigen
Baugenehmigung. Um eine derartige Fallkonstellation gehe es vorliegend in mehrfacher Hinsicht nicht. Das
Betriebsgrundstick sei unzweifelhaft erschlossen und bendtige keinen Notweg Uber das klagerische
Grundstuck. Es existiere auch in rechtlicher Hinsicht keine vergleichbare zivilrechtliche Automatik in Bezug
auf die eingewandte Grunddienstbarkeit. Selbst wenn gemafl der Baugenehmigung verbindlich Stellplatze
im Bereich eines Geh- und Fahrtrechts vorgesehen gewesen waren, ware dies nicht geeignet, die
zivilrechtliche Rechtsposition der Klager aus einem behaupteten Geh- und Fahrtrecht zu beeintrachtigen.
Aus einer entsprechenden Baugenehmigung folge nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
bereits keine Duldungspflicht des Dienstbarkeitsberechtigten.

30

Auf Nachfrage des Gerichts zu den Eigentumsverhaltnissen am Grundstiick FINr. ... der Gemarkung ... -
ausweislich des in den Behdrdenakten enthaltenen amtlichen Lageplans liege eine
Eigentimergemeinschaft nach dem Wohnungseigentimergesetz vor - teilte der Bevollmachtigte der
Klagerin mit Schriftsatz vom 1. Dezember 2021 mit, eine Klage der Wohnungseigentimergemeinschaft
gegen den angefochtenen Bescheid sei nicht moglich gewesen. Voraussetzung dafiir sei deren
Parteifahigkeit im Sinne von § 10 Abs. 6 Satz 5 WEG. Dies gelte jedoch nur unter der Voraussetzung, dass
die Gemeinschaft als Verband existiere. Hiervon sei im folgenden Fall nicht auszugehen, so dass eine
Klage der Wohnungseigentiimergemeinschaft mangels Parteifahigkeit unzulassig gewesen ware. Zwar
seien das klagerische Grundstlck FINr. ... und die bestehende Wohnanlage von den Klagern vor Erhebung
der streitgegenstandlichen Klage nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt und dies im Grundbuch
vollzogen worden. Dennoch befanden sich samtliche Einheiten nach wie vor im Eigentum der Klagerin zu 1.
Dies ergebe sich aus dem Wohnungseigentumsgrundbuch ..., Blatter ... bis ... Bei der erfolgten Aufteilung
handle es sich um eine sog. ,Vorratsteilung®. Diese bewirke keine Anderung der bestehenden
Eigentumsverhaltnisse, sondern diene lediglich dazu, als rechtstechnische MaRnahme die Entstehung einer
Wohnungseigentimergemeinschaft vorzubereiten. Die rechtliche Invollzugsetzung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft setze das Hinzutreten mindestens eines weiteren
Wohnungseigentiimers voraus. Dies sei wiederum erst nach Abschluss eines VeraulRerungsvertrags und
anschlief3ender Eintragung des Erwerbers in einem Wohnungseigentumsgrundbuch der Fall (vgl. § 873
Abs. 1 BGB). Das Bestehen einer Wohnungseigentimergemeinschaft setze daher mehrere Personen
voraus. Es genige nicht, dass mehrere Wohnungseigentumsrechte bestiinden, die in einer Person oder
Gesellschaft vereinigt seien (vgl. u.a. OLG Dusseldorf, B.v. 13.8.2019 - 27 W 6/19 - BeckRS 2019, 51604;
B.v. 17.01.2006 - I-3 Wx 167/05, 3 Wx 167/05 - juris). Rechtsfolge sei, dass auch nach Anlage der
Grundbuchblatter aufgrund einer gem. § 8 WEG erfolgten Aufteilung eines Grundstiicks in
Wohnungseigentum mangels Invollzugsetzung sdmtliche Rechte bei der Gesellschaft birgerlichen Rechts
verblieben, die als solche partei- und prozessfahig und nach wie vor Inhaberin samtlicher Rechte des
Grundstticks sei.

31

Das Gericht hat am 6. Dezember 2021 Beweis durch Einnahme eines Augenscheins erhoben. Das
streitgegenstandliche Vorhaben ist bereits realisiert und wird betrieben. Auf das Protokoll dieses
Augenscheins wird ebenso Bezug genommen wie auf die Niederschrift der am selben Tag durchgefihrten
mundlichen Verhandlung.

32
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts wird auf die Gerichtsakten sowie die vorgelegten und
beigezogenen Behdrdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

33
I. Die Klage ist hinsichtlich der Klager zu 2 bis 4 unzuldssig, diejenige der Klagerin zu 1 ist zwar zulassig,
aber unbegrindet.

34



1. Die Klage der Klagerin zu 1 ist zulassig, insbesondere ist diese klagebefugt (§ 42 Abs. 2 VwWGO).

35

Die Zulassigkeit einer - wie hier vorliegenden - Anfechtungsklage (§ 42 Abs. 1 Satz 1 Var. 1 VwWGO) setzt
gem. § 42 Abs. 2 VwGO voraus, dass der jeweilige Klager geltend machen kann, durch den Verwaltungsakt
in seinen Rechten verletzt zu sein. Fir den Fall der baurechtlichen Nachbarklage bedeutet dies, dass die
Klagerin zu 1 zum einen ,Nachbarin“ im Sinne des Baurechts sein muss, d.h. Eigentiimerin bzw.
gleichgestellte dinglich Berechtigte eines anderen (,fremden®) Grundstlicks (Konig in Schwarzer/Konig,
Bayerische Bauordnung, 4. Aufl. 2012, Art. 66 Rn. 10), und dass zum anderen die Verletzung eigener
subjektiv-6ffentlicher Rechte in Betracht kommt.

36
Beide Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfiillt, insbesondere ist die Klagerin zu 1 ,Nachbarin“ im
baurechtlichen Sinne.

37

Dabei kénnen die rechtlichen Problemstellungen um die sog. ,Vorratsteilung“ nach § 8 des Gesetzes uber
Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht in der Fassung vom 1. Januar 1964
(Wohnungseigentumsgesetz - WEG), insbesondere die Frage, ob hierdurch eine
Wohnungseigentimergemeinschaft im Sinne des WEG entstanden oder infolge des Umstands, dass die
Klagerin zu 1 (noch immer) Alleineigentimerin samtlicher, zur Wohnungseigentumsanlage gehérender
Wohnungseigentumsrechte ist, keine Anderung der bestehenden Eigentumsverhaltnisse eingetreten ist (vgl.
hierzu: Schneider in: Barmann/Seul3, Praxis des Wohnungseigentums, 7. Auflage 2017, § 2 Rn. 61; OLG
Dusseldorf, B.v. 13.8.2019 - 27 W 6/19 - juris Rn. 7; B.v. 17.1.2006 - I-3 Wx 167/05, 3 Wx 167/05 - juris Rn.
41), im Ergebnis ebenso offen bleiben wie die Frage, ob und welche Auswirkungen sich infolge der
Anderungen des WEG durch das zum 1. Dezember 2020 in Kraft getretene Gesetz zur Férderung der
Elektromobilitdt und zur Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten-
und grundbuchrechtlichen Vorschriften (Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz) ergeben kénnten (vgl.
§ 9a Abs. 1 Satz 2 WEG in der Fassung vom 1. Dezember 2020; vgl. hierzu: Kral in BeckOK, WEG, 46.
Edition 1.10.2021, § 8; sowie Miller in: BeckOK, WEG, 46. Edition 1.10.2021, § 9a Rn. 66). Die
Anfechtungsberechtigung der Klagerin zu 1 ist namlich - losgel6st von diesen Fragestellungen - in jeder
dieser Konstellationen gegeben: Ware (noch) keine Anderung der Eigentumsverhaltnisse eingetreten, ware
die Klagerin zu 1 als Alleineigentiimerin (nach wie vor) Nachbarin im baurechtlichen Sinne; ware eine
Wohnungseigentimergemeinschaft entstanden, ware die Klagerin zu 1 jedenfalls als Sondereigentiimerin
(aller Wohneinheiten) klagebefugt.

38

Der einzelne Sondereigentimer kann gem. § 13 Abs. 1 Halbsatz 2 WEG in der Fassung vom 12. Januar
2021 (vgl. zur MafRgeblichkeit der rechtlichen und tatsachlichen Verhaltnisse im Zeitpunkt der letzten
mindlichen Verhandlung bei der Beurteilung der Sachurteilsvoraussetzungen: BVerwG, U.v. 2.11.2017 - 7
C 25/15 - juris Rn. 17; U.v. 27.3.1998 - 4 C 14.96 - juris Rn. 20; Happ, in: Eyermann,
Verwaltungsgerichtsordnung, 15. Auflage 2019, § 42 Rn. 79) baurechtliche Nachbarrechte aus eigenem
Recht geltend machen, wenn eine konkrete Beeintrachtigung seines Sondereigentums in Frage steht
(BVerwG, U.v. 20.8.1992 - 4 B 92/92 - juris; BayVGH, B.v. 2.10.2003 - 1 CS 03.1785 - juris Rn. 18 ff.; B.v.
2.10.2003 - 1 CS 03.1785 - juris Rn. 18; B.v. 11.2.2004 - 2 CS 04.18 - juris; B.v. 8.7.2013 - 2 CS 13.807 -
juris, B.v. 10.6.2008 - 2 CS 08.1298 - juris Rn. 4; B.v. 21.1.2009 - 9 CS 08.1330-1336 - juris Rn. 2; B.v.
22.3.2010 - 15 CS 10.352 - juris Rn. 10; B.v. 12.7.2012 - 2 B 12.1211 - juris Rn. 21; B.v. 24.11.2016 -1 CS
16.2011 - juris Rn. 4; B.v. 1.3.2018 - 1 CS 17.2539 - juris Rn. 3). Dies ist beispielsweise dann der Fall, wenn
das Sondereigentum im Bereich der Abstandsflachen liegt oder das bauplanungsrechtliche
Rucksichtnahmegebot das Sondereigentum betrifft (BayVGH, U.v. 12.7.2012 - 2 B 12.1211 - juris Rn. 23;
B.v. 8.7.2013 - 2 CS 13.807 - juris Rn. 6). Vorliegend kann nicht von vornherein ausgeschlossen werden,
dass die Klagerin zu 1, die in der Sache insbesondere einen Verstol3 gegen das Gebot der Ricksichtnahme
geltend macht, aufgrund der Lage ihres Sondereigentums in ihren Rechten verletzt ist.

39

2. Hingegen fehlt den Klagern zu 2 bis 4 die nach § 42 Abs. 2 VwGO erforderliche Klagebefugnis, da nicht
sie Eigentumer des Nachbargrundstiicks FINTr. ... sind, sondern - wie unter Ziffer 1. ausgefuhrt - entweder
die Klagerin zu 1 (als Gesellschaft burgerlichen Rechts; vgl. § 899a des Burgerlichen Gesetzbuchs - BGB -



i.Vm. § 47 Abs. 2 der Grundbuchordnung - GBO - sowie zur Grundbuchfahigkeit der GbR: BGH, U.v.
6.4.2006 - V ZB 158/05 - juris Rn. 11 ff. m.w.N.; B.v. 4.12.2008 - V ZB 74/08 - juris, insbes. Rn. 22; B.v.
28.4.2011 - V ZB 194/10 - juris) oder eine (bereits) entstandene Wohnungseigentimergemeinschaft (s.o.).

40

3. Die (somit nur) hinsichtlich der Klagerin zu 1 zulassige Klage bleibt jedoch in der Sache ohne Erfolg. Die
streitgegenstandliche Baugenehmigung vom 24. Februar 2020 versto3t nicht gegen im vorliegend
einschlagigen vereinfachten Genehmigungsverfahren nach Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 i.V.m Art. 59
Satz 1 Bayerische Bauordnung (BayBO) zu priifende, (auch) die Klagerin zu 1 schiitzende o6ffentlich-
rechtliche Vorschriften (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

41

Dritte kdnnen sich gegen eine Baugenehmigung nur dann mit Aussicht auf Erfolg zur Wehr setzen, wenn
die angefochtene Baugenehmigung rechtswidrig ist und diese Rechtswidrigkeit zumindest auch auf der
Verletzung von Normen beruht, die gerade auch dem Schutz des betreffenden Nachbarn zu dienen
bestimmt sind (vgl. § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO; BayVGH, B.v. 24.3.2009 - 14 CS 08.3017 - juris Rn. 20). Es
genugt daher nicht, wenn die Baugenehmigung gegen Rechtsvorschriften des 6ffentlichen Rechts verstoRt,
die nicht - auch nicht teilweise - dem Schutz der Eigentimer benachbarter Grundstlicke zu dienen bestimmt
sind. Dabei ist zudem zu beachten, dass ein Nachbar eine Baugenehmigung nur dann mit Erfolg anfechten
kann, wenn die Genehmigung rechtswidrig ist und diese Rechtswidrigkeit sich aus einer Verletzung von
Vorschriften ergibt, die im Baugenehmigungsverfahren zu priifen waren, also die gerligte Rechtsverletzung
Gegenstand des Prifprogramms im einschlagigen Baugenehmigungsverfahren war (vgl. BayVGH, B.v.
24.3.2009 - 14 CS 08.3017 - juris Rn. 20; B.v. 8.8.2016 - 9 ZB 14.2808 - juris Rn. 9; B.v. 20.3.2018 - 15 CS
17.2523 - juris Rn. 23). Verstolt ein Vorhaben gegen eine drittschiitzende Vorschrift, die im
Baugenehmigungsverfahren nicht zu prifen war, trifft die Baugenehmigung insoweit keine Regelung und ist
der Nachbar darauf zu verweisen, Rechtsschutz gegen das Vorhaben Uber einen Antrag auf
bauaufsichtliches Einschreiten gegen die Ausfiihrung dieses Vorhabens zu suchen (vgl. BVerwG, B.v.
16.1.1997 - 4 B 244/96 - juris Rn. 3; BayVGH, B.v. 14.10.2008 - 2 CS 08.2132 - juris Rn. 3).

42

a) Das Vorhaben, dessen bauplanungsrechtliche Zulassigkeit sich im Hinblick auf das vorhandene
Bauliniengeflige nach § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) und im Ubrigen nach § 34 BauGB richtet,
verletzt keine (auch) die Klagerin zu 1 schiitzenden Vorschriften des Bauplanungsrechts, die im
vereinfachten Genehmigungsverfahren nach Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a) BayBO zu prifen sind.

43

aa) Zunachst kommt es fur den Erfolg der Klage der Klagerin zu 1 nicht darauf an, ob die der Beigeladenen
erteilten Befreiung von der festgesetzten vorderen Baulinie (im Bereich des Schauraums) gemaf § 31 Abs.
2 BauGB (objektiv) rechtmafig erteilt wurde.

44

Der Umfang des Rechtsschutzes eines Nachbarn bei Erteilung einer Befreiung hangt davon ab, ob die
Festsetzungen, von deren Einhaltung dispensiert wird, dem Nachbarschutz dienen oder nicht. Bei einer
Befreiung von einer nachbarschitzenden Festsetzung ist der Nachbar schon dann in seinen Rechten
verletzt, wenn die Befreiung rechtswidrig ist, weil eine, d.h. irgendeine der Voraussetzungen des § 31 Abs. 2
BauGB nicht erfullt ist (vgl. BVerwG, B.v. 27.8.2013 - 4 B 39.13 - juris Rn. 3). Bei einer Befreiung von einer
Festsetzung, die nicht (auch) den Zweck hat, die Rechte der Nachbarn zu schiitzen, richtet sich der
Nachbarschutz dagegen nach den Grundsatzen des bauplanungsrechtlichen Gebots der Ricksichtnahme,
das aufgrund der gemalR § 31 Abs. 2 BauGB gebotenen ,Wirdigung nachbarlicher Interessen® Eingang in
die bauplanungsrechtliche Prifung findet. Demnach werden Nachbarrechte nur verletzt, wenn der Nachbar
durch das Vorhaben infolge der zu Unrecht erteilten Befreiung unzumutbar beeintrachtigt wird (vgl. BVerwG,
B.v.8.7.1998 - 4 B 64.98 - juris Rn. 5 f.; U.v. 9.8.2018 - 4 C 7.17 - juris Rn. 12; BayVGH, B.v. 5.9.2016 - 15
CS 16.1536 - juris Rn. 25 m.w.N.; B.v. 18.12.2017 - 9 CS 17.345 - juris Rn. 15).

45

Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstticksflache sind grundsatzlich nach einhelliger Rechtsprechung
ebenso wenig wie solche zum Mal} der baulichen Nutzung und zur Bauweise nachbarschitzend (vgl.
BVerwG, B.v. 23.6.1995 - 4 B 52/95 - juris Rn. 3 f.; B.v.19.10.1995 - 4 B 215/95 - juris Rn. 3; B.v.
19.10.1995 - 4 B 215/95 - juris Rn. 3; BayVGH, U.v. 27.1.1976 - 258 | 75 - juris Leitsatz 1; B.v. 12.7.2016 -



15 ZB 14.1108 - juris Rn. 11). Eine andere Beurteilung gilt nur, wenn im Bebauungsplan ein besonderer
Anhalt zugunsten des (ausnahmsweise) auch nachbarschitzenden Zwecks der Festsetzung gegeben ist
(stRspr, vgl. BayVGH, B.v. 28.5.2014 - 9 CS 14.84 - juris Rn. 17; B.v. 29.7.2014 - 9 CS 14.1171 - juris Rn.
15; B.v. 12.7.2016 - 15 ZB 14.1108 - juris Rn. 11; B.v. 8.11.2016 - 1 CS 16.1864 - juris Rn. 4; B.v.
18.12.2017 - 9 CS 17.345 - juris Rn. 16; Dirnberger in: Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, 144. EL
September 2021, Art. 66 Rn. 368). Ob Festsetzungen zur tiberbaubaren Grundstiicksflache auch darauf
gerichtet sind, dem Schutz des Nachbarn zu dienen, hangt vom Willen der Gemeinde als Plangeberin ab
(BVerwG, U.v. 9.8.2018 - 4 C 7/17 - juris Rn. 14; B.v. 23.6.1995 - 4 B 52.95 - juris Rn. 3; BayVGH, B.v.
29.8.2014 - 15 CS 14.615 - juris Rn. 24, m.w.N).

46

Dass die vordere Baulinie hier ausnahmsweise einem wechselseitigen nachbarlichen Austauschverhaltnis
dienen soll und nicht allein aus stadtebaulichen Griinden erfolgt ist, ist nicht erkennbar. Die Festsetzung
strallenseitiger Baulinien erfolgt regelmaRig aus stédtebaulichen Griinden, vornehmlich zur Gestaltung des
Orts- und StrafRenbildes und zur Gewahrleistung einer bestimmten Anordnung der Baukoérper zur Stralle
bzw. zum riickwartigen Grundstticksbereich hin. Solchen Festsetzungen kommt daher ganz regelmaRig
keine nachbarschitzende Wirkung zu (vgl. z.B. BayVGH, B.v. 26.3.2002 - 15 CS 02.423 - juris Rn. 16; VGH
BW, B.v. 1.10.1999 - 5 S 2014/99 - juris Rn. 7). Insoweit kommt daher eine Rechtsverletzung der Klagerin in
bauplanungsrechtlicher Hinsicht nur unter dem Aspekt einer Verletzung des im Begriff der ,Wirdigung
nachbarlicher Interessen® in § 31 Abs. 2 BauGB verankerten Riicksichtnahmegebots in Betracht, die hier
aber, insbesondere im Hinblick auf eine etwaige ,einmauernde” oder ,erdriickende* Wirkung des
Bauvorhabens angesichts der Lage, der Hohe des (eingeschossigen) Baukorpers und der Relation zur
Bebauung auf dem Nachbargrundstiick (insbesondere Punkthochhauer) und insbesondere der Abstande
zueinander - die Abstandsflachen sind liberdies eingehalten (s.u.) - nicht gegeben ist (vgl. zum
~-Einmauerungseffekt allgemein: vgl. BayVGH, B.v. 10.12.2008 - 1 CS 08.2770 - juris Rn. 23; B.v. 5.7.2011
- 14 CS 11.814 - juris Rn. 21; B.v. 13.3.2014 - 15 ZB 13.1017 - juris Rn. 9; B.v. 23.4.2014 - 9 CS 14.222 -
juris Rn. 12; B.v. 19.3.2015 - 9 CS 14.2441 - juris Rn. 31; B.v. 30.9.2015 -9 CS 15.1115 - juris Rn. 13; B.v.
5.9.2016 - 15 CS 16.1536 - juris Rn. 28; B.v. 10.3.2018 - 15 CS 17.2523 - juris Rn. 27).

47
bb) Auch eine Verletzung von Nachbarrechten hinsichtlich des Einfligensmerkmals der Art der baulichen
Nutzung, namentlich eines etwaigen Gebietserhaltungsanspruchs, ist nicht ersichtlich.

48

Unbeschadet das Umstands, dass der Klagerin zu 1 - ware sie Sondereigentiimerin - schon kein Anspruch
auf Wahrung einer etwaigen Gebietsart zustiinde (vgl. dazu: BayVGH, U.v. 12.7.2012 - 2 B 12.1211 - juris
Rn. 22, 23, bestatigt durch BVerwG; B.v. 10.1.2013 - 4 B 48.12 - juris; BayVGH, B.v. 8.7.2013 - 2 CS
13.807 - juris Rn. 4 ff. m.w.N.; VG Minchen, U.v. 6.6.2016 - M 8 K 15.2783 - juris Rn. 30; B.v. 30.6.2017 -
M 8 SN 14.2208 - juris Rn. 18 ff.), stellt sich die mafigebliche nahere Umgebung nach der auf der
Grundlage des amtlichen Lageplans, der ber Google maps verfugbaren Luftbilder und der im richterlichen
Augenschein gewonnen Erkenntnisse nach Uberzeugung des Gerichts als Gemengelage (§ 34 Abs. 1 Satz
1 BauGB) dar, in welcher ohnehin kein Gebietserhaltungsanspruch besteht (vgl. dazu BayVGH, U.v.
13.09.2012 - 2 B 12.109 - juris Rn. 33; VG Munchen, U.v. 15.10.2012 - M 8 K 11.4426 - juris Rn. 36). Der
Gebietserhaltungsanspruch des Nachbarn setzt voraus, dass das Grundstiick in einem festgesetzten oder
in einem faktischen Baugebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB) liegt, und ist im Ergebnis darauf gerichtet, Vorhaben zu
verhindern, die nach Art der baulichen Nutzung weder regelmaRig noch ausnahmsweise in diesem Gebiet
zulassig sind (vgl. BVerwG, U.v. 16.9.1993 - 4 C 28/91 - juris Rn. 13).

49

Den 6rtlichen MaRstab fir die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens bildet nach § 34 Abs. 1 Satz
1 und Abs. 2 BauGB die ,nahere Umgebung® und das dort tatsachlich Vorhandene (zum jeweils identischen
Mafstab der pragenden Umgebung bei § 34 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB vgl. BVerwG, B.v. 14.10.2019-4 B
27.19 - juris Rn. 7 ff.; BayVGH, U.v. 27.9.2021 - 15 B 20.828 - juris Rn. 28). Der die nahere Umgebung
bildende Bereich reicht so weit, wie sich die Ausfiihrung des zur bauaufsichtlichen Priifung gestellten
Vorhabens auswirken kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des
Baugrundstiicks pragt oder doch beeinflusst (vgl. BVerwG, U.v. 26.5.1978 - 4 C 9.77 - juris Rn. 33; U.v.
5.12.2013 -4 C 5.12 - juris Rn. 10; B.v. 20.8.1998 - 4 B 79.98 - juris Rn. 7; U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris
Rn. 9; B.v. 27.3.2018 - 4 B 60.17 - juris Rn. 7), wobei darauf abzustellen ist, was in der Umgebung



tatsachlich vorhanden ist, so dass zur mafistabsbildenden ,vorhandenen Bebauung® auch - wie her
angrenzend - ein qualifiziert geplantes Gebiet gehdren kann (vgl. BVerwG, B.v. 27.3.2018 - 4 B 60.17 - juris
Rn. 7; B.v. 10.7.2000 - 4 B 39.00 - juris Rn. 7; B.v. 24.11.2009 - 4 B 1.09 - juris Rn. 5). Daraus folgt, dass
nicht nur die unmittelbare Nachbarschaft des Baugrundstiicks zu bertcksichtigen ist, sondern auch die
Bebauung der weiteren Umgebung insoweit berlicksichtigt werden muss, als auch diese noch pragend auf
das Baugrundstuck einwirkt (vgl. BVerwG, U.v. 26.5.1978 - 4 C 9.77 - juris Rn. 33). Wie weit diese
wechselseitige Pragung reicht, ist eine Frage des Einzelfalls. Die Grenzen der ndheren Umgebung lassen
sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das
fur die Bebauung vorgesehene Grundstiick eingebettet ist (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 - 4 B 74.03 - juris
Rn. 2; BayVGH, B.v. 16.12.2009 - 1 CS 09.1774 - juris Rn. 21; B.v. 27.9.2010 - 2 ZB 08.2775 - juris Rn. 4).
In der Regel gilt bei einem inmitten eines Wohngebiets gelegenen Vorhaben als Bereich gegenseitiger
Pragung das Stral’engeviert und die gegentberliegende Stral’enseite (vgl. BayVGH, U.v. 10.7.1998 - 2 B
96.2819 - juris Rn. 25; B.v. 27.9.2010 - 2 ZB 08.2775 - juris Rn. 4; U.v. 12.12.2013 - 2 B 13.1995 - juris Rn.
16; B.v. 30.1.2013 - 2 ZB 12.198 - juris Rn. 5; U.v. 24.7.2014 - 2 B 14.1099 - juris Rn. 20; B.v. 14.2.2018 - 1
CS 17.2496 - juris Rn. 16 f.; OVG Koblenz, U.v. 8.3.2017 - 8 A 10695/16 - Rn. 30; VG Minchen, U.v.
25.1.2016 - M 8 K 14.5723 - juris Rn. 34; U.v. 22.1.2018 - M 8 K 16.3662 - juris Rn. 47 f.). Dabei ist jedoch
die maR3gebliche nahere Umgebung fir jedes der in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgefiihrten
Zulassigkeitsmerkmale gesondert zu ermitteln, weil die prdgende Wirkung der jeweils mafigeblichen
Umstéande unterschiedlich weit reichen kann (vgl. BVerwG, B.v. 6.11.1997 - 4 B 172.97 - juris Rn. 5; B.v.
13.5.2014 - 4 B 38.13 - juris Rn. 7; U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 9; BayVGH, B.v. 16.12.2009 - 1 CS
09.1774 - juris Rn. 21; U.v. 18.7.2013 - 14 B 11.1238 - juris Rn. 19; B.v. 14.2.2018 - 1 CS 17.2496 - juris
Rn. 13). Bei der bauplanungsrechtlichen Beurteilung der Art der baulichen Nutzung bzw. der Ermittlung des
Gebietscharakters kann der mal3gebliche pragende Umgebungsbereich weiter zu ziehen sei als etwa bei
der eher kleinraumig ausgerichteten Beurteilung des Nutzungsmafles oder der Uberbaubaren
Grundstucksflache (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 - 4 B 38/13 - juris Rn. 7; BayVGH, B.v. 19.12.2006 - 1 ZB
05.1371 - juris Rn. 19; U.v. 18.7.2013 - 14 B 11.1238 - juris Rn. 19 f.; U.v. 27.9.2021 - 15 B 20.828 - juris
Rn. 29; Mitschang/Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 14. Aufl. 2019, § 34 Rn. 1 m.w.N.).
Entscheidend ist auch hier, wie weit die wechselseitigen Auswirkungen im Verhaltnis von Vorhaben und
Umgebung im Einzelfall reichen (vgl. OVG Munster, U.v. 1.3.2017 - 2 A 46/16 - juris Rn. 35 m.w.N). Neben
der Perspektive des stehenden Menschen kann es fiir die Feststellung der maRRgeblichen néheren
Umgebung auch auf den ,Blick von oben® (Lageplane, Luftbilder u. &.) ankommen (vgl. BVerwG, B.v.
13.5.2014 - 4 B 38.13 - juris Rn. 12 f.; BayVGH, B.v. 7.2.2013 - 15 CS 19.2013 - juris Rn. 30; U.v. 27.9.2021
- 15 B 20.828 - juris Rn. 29).
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Unter Berucksichtigung dieser Vorgaben und auf der Grundlage der im Rahmen des gerichtlichen
Augenscheins getroffenen Feststellungen, der in den Akten befindlichen Lageplane und Uber das Internet
zuganglichen Luftbilder (Google maps) gelangt das Gericht vorliegend zu der Uberzeugung, dass eine
Einbeziehung der auf der nord-westlichen Seite der ... stral’e vorhandenen Bebauung ausscheidet, weil
diese nach dem Eindruck, den das Gericht insbesondere im Rahmen des Augenscheins sowie auf der
Grundlage der vorhandenen Bauvorlagen gewonnen hat, trennende Wirkung entfaltet. Die ... stral3e bildet
insbesondere aufgrund ihrer Breite (abgegriffen aus dem Lageplan ca. 40 m) und Ausgestaltung (zwei
Fahrbahnen in jede Fahrtrichtung mit einer StralRenbahntrasse in der Mitte, auf beiden Seiten jeweils
Parkbuchten, Grinstreifen und Geh- und Radweg) eine deutlich im Stadtbild wahrnehmbare Zasur, sodass
beiden Strallenseiten planungsrechtlich die wechselseitige Pragung fehlt. Was die Bebauung auf der std-
Ostlichen Seite der ... stralle anbelangt, ist aus Sicht der Kammer das mafligebliche Referenzgebiet
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung jedoch grundsatzlich weit zu fassen, weil das Bauvorhaben
aufgrund der Art seiner Nutzung auf eine weitere Umgebung Einfluss nimmt.
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Die Vielzahl der vorhandenen, unterschiedlichen Nutzungen Idsst sich keinem bestimmten Baugebietstypus
der BauNVO zuordnen (§ 34 Abs. 2 BauGB). Mangels Entscheidungserheblichkeit kann dabei dahinstehen,
ob das mallgebliche Quartier nach Nordosten bis zur ... Stralle heranreicht oder aufgrund der Entfernung
zum Baugrundstiick vorher endet. Insbesondere schlief3t die hohe Anzahl an vorhandener Wohnnutzung
(z.B. Nachbargrundsttick sowie FINm. ..., ..., ...*) die Qualifikation des Gebietes als Kerngebiet (§ 7
BauNVO) aus. In einem Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) sind Wohnungen ohne Zweckbindung fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal generell unzulassig, sodass eine entsprechende Einordnung ebenfalls scheitert.



Die mafigebliche nahere Umgebung ist auch nicht als faktisches Mischgebiet i.S.v. § 6 BauNVO
anzusehen. Dieser Einordnung steht insbesondere das ,,...-Zentrum ...“ auf dem Grundsttick FINr. ...
entgegen, welches angesichts der GroRe und dem Umfang des Betriebs, der technischen und der
personellen Ausstattung und des einer solchen Betriebsform typischerweise innewohnenden Stdrpotentials
(vgl. hierzu: BayVGH, B.v. 28.6.2011 - 15 ZB 10.3134 - juris Rn. 13 m.w.N.) nicht mehr als ,das Wohnen
nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb® und mithin nicht als mischgebietsvertraglich eingeordnet
werden kann (vgl. BVerwG, U.v. 7.2.1986 - 4 C 49.82 - juris Rn. 17 ff.; B.v. 22.11.2002 - 4 B 72.02 - juris
Rn. 3; BayVGH, U.v. 27.9.2021 - 15 B 20.828 - juris Rn. 32 ff.; SchsOVG, U.v. 9.3.2018 - 1 A 552/15 - juris
Rn. 40 ff.; OVG NW, U.v. 24.1.2012 - 10 A 2786/09 - juris Rn. 37 ff.).
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Das Gebiet entspricht mithin keiner stadtebaulichen Ordnungsvorstellung und entzieht sich einer
Klassifizierung. Die nahere Umgebung ist mithin ein Gebiet sui generis (sog. Gemengelage), sodass sich
die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB
richtet und der Klagerin zu 1 (jedenfalls auch deswegen) kein Gebietserhaltungsanspruch zusteht.
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b) Die Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, beinhalten grundsatzlich keinen Drittschutz (vgl. z.B. BVerwG, B.v. 11.3.1994 - 4 B
53/94 - juris Rn. 4; B.v. 23.6.1995 - 4 B 52.95 - juris Rn. 3; B.v. 19.10.1995 - 4 B 215/95 - juris Rn. 3;
BayVGH, B.v. 29.9.2008 - 1 CS 08.2201 - juris Rn. 1; B.v. 6.11.2008 - 14 ZB 08.2327 - juris Rn. 9; B.v.
6.11.2008 - 14 ZB 08.2327 - juris Rn. 9; B.v. 5.12.2012 - 2 CS 12.2290 - juris Rn. 3; B.v. 12.9.2013 -2 CS
13.1351 - juris Rn. 3; B.v. 30.9.2014 - 2 ZB 13.2276 - juris Rn. 4; B.v. 2.2.2019 - 9 CS 18.2305 - juris Rn. 14
m.w.N.; B.v. 4.7.2016 - 15 ZB 14.891 - juris Rn. 8 m.w.N.; B.v. 2.11.2020 - 1 CS 20.1955 - juris Rn. 3; B.v.
2.2.2019 -9 CS 18.2305 - juris Rn. 14 m.w.N.; B.v. 4.7.2016 - 15 ZB 14.891 - juris Rn. 8 m.w.N.; VG
Munchen, B.v. 5.4.2017 - M 8 S7 17.1207 - juris Rn. 2; U.v. 17.5.2021 - M 8 K 19.6030 - juris Rn. 82),
weshalb sich die Klagerin zu 1 auf eine subjektive Rechtsverletzung diesbezuglich nicht berufen kann. Eine
Rechtsverletzung kommt insofern in bauplanungsrechtlicher Hinsicht nur unter dem Aspekt einer Verletzung
des Rucksichtnahmegebots in Betracht, welches hier jedoch ebenfalls nicht verletzt ist (siehe nachfolgend

C)).

54
c) Das Vorhaben verletzt zu Lasten der Klagerin zu 1 auch nicht das drittschitzende Gebot der
Rucksichtnahme.
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Inhaltlich zielt das Gebot der Riicksichtnahme darauf ab, Spannungen und Stérungen, die durch
unvertragliche Grundsticksnutzungen entstehen kénnen, moglichst zu vermeiden. Welche Anforderungen
das Gebot der Rucksichtnahme begriindet, hangt wesentlich von den jeweiligen Umstanden des Einzelfalls
ab. Je empfindlicher und schutzwrdiger die Stellung desjenigen ist, dem die Riicksichtnahme im
gegebenen Zusammenhang zugutekommt, umso mehr kann er eine Ricksichtnahme verlangen. Je
verstandlicher und unabweisbarer die mit dem Vorhaben verfolgten Interessen sind, umso weniger braucht
derjenige, der das Vorhaben verwirklichen will, Riicksicht zu nehmen. Fiir eine sachgerechte Bewertung
des Einzelfalls kommt es wesentlich auf eine Abwagung zwischen dem, was einerseits dem
Rucksichtnahmebegiinstigten und andererseits dem Rucksichtnahmeverpflichteten nach Lage der Dinge
zumutbar ist, an (vgl. BVerwG, U.v. 25.2.1977 - 4 C 22.75 - juris Rn. 22; U.v. 28.10.1993 - 4 C 5.93 - juris
Rn. 17; U.v. 23.9.1999 - 4 C 6.98 - juris Rn. 20; U.v. 18.11.2004 - 4 C 1/04 - juris Rn. 22; U.v. 29.11.2012 -
4 C 8/11 - juris Rn. 16; BayVGH, B.v. 12.9.2013 - 2 CS 13.1351 - juris Rn. 4). Bei der Interessengewichtung
spielt es eine maRgebliche Rolle, ob es um ein Vorhaben geht, das grundsatzlich zulassig und nur
ausnahmsweise unter bestimmten Voraussetzungen nicht zuzulassen ist, oder ob es sich - umgekehrt - um
ein solches handelt, das an sich unzulassig ist und nur ausnahmsweise zugelassen werden kann.
Bedeutsam ist ferner, inwieweit derjenige, der sich gegen das Vorhaben wendet, eine rechtlich geschitzte
wehrfahige Position inne hat (vgl. BVerwG, B.v. 6.12.1996 - 4 B 215/96 - juris Rn. m.w.N.). Das
Ricksichtnahmegebot ist dann verletzt, wenn unter Beriicksichtigung der Schutzwiirdigkeit des Betroffenen,
der Intensitat der Beeintrachtigung und der wechselseitigen Interessen das Malk dessen, was billigerweise
noch zumutbar ist, Uberschritten wird (vgl. BVerwG, U.v. 25.2.1977 - IV C 22.75 - juris Rn. 22).
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Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass auch aus dem Riicksichtnahmegebot kein Recht des Nachbarn
abzuleiten ist, dass in seiner Nachbarschaft nur objektiv rechtmalige Bauvorhaben entstehen (vgl.
BayVGH, B.v. 13.3.2014 - 15 ZB 13.1017 - juris Rn. 11; BayVGH, B.v. 13.3.2014 - 15 ZB 13.1017 - juris Rn.
11; B.v. 20.3.2018 - 15 CS 17.2523 - juris Rn. 26). Das Rucksichtnahmegebot legt dem Bauherrn zudem
auch keine Pflicht auf, generell die fir den Nachbarn am wenigsten beeintrachtigende Alternative fur seine
Bauabsicht zu wahlen (BVerwG, B.v. 26.6.1997 - 4 B 97/97 - juris Rn. 6). Denn eine Rechtsverletzung ist
erst dann zu bejahen, wenn von dem Vorhaben eine unzumutbare Beeintrachtigung ausgeht (vgl. BayVGH,
B.v.22.6.2011 - 15 CS 11.1101 - juris Rn. 17; B.v. 23.4.2014 - 9 CS 14.222 - juris Rn. 12; B.v. 7.2.2012 - 15
CE 11.2865 - juris Rn. 14; B.v. 30.9.2015 -9 CS 15.1115 - juris Rn. 14; B.v. 3.6.2016 - 1 CS 16.747 - juris
Rn. 7).
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Entgegen dem Vorbringen der Klagerin zu 1 verstoRt die streitgegenstandliche Baugenehmigung
insbesondere nicht deswegen gegen das Rucksichtnahmegebot (vgl. BayVGH, U.v. 18.7.2002 - 1 B
98.2945 - juris Rn. 49; U.v. 16.11.2006 - 26 B 03.2486 - juris Rn. 29; vgl. auch VGH Mannheim, B.v.
30.1.2019 -5 S 1913/18 - juris Rn. 38 und B.v. 2.10.2019 - 3 S 1470/19 - juris Rn. 71, der in einem
ahnlichen Fall lediglich allgemein von der Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung ausgeht) bzw. ist im
Hinblick auf das Ricksichtnahmegebot und damit in nachbarrechtlich relevanter Weise auch nicht
deswegen unbestimmt (vgl. BayVGH, B.v. 2.10.2012 - 2 ZB 12.1898 - juris Rn. 8; VGH Kassel, B.v.
30.1.2012 - 4 B 2379/11 - juris Rn. 5 ff.), weil angesichts der zu erwartenden Gerauschbelastung nicht
gesichert sei, dass die beauflagten Immissionsgrenzwerte bei genehmigungskonformen Betrieb tatsachlich
eingehalten werden kénnten.
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Soweit - wie hier - ein Riicksichtnahmeversto3 aufgrund von Immissionsbelastungen geltend gemacht wird,
wird zur Konturierung der Zumutbarkeitsschwelle des Ricksichtnahmegebots auf die materiell-rechtlichen
Malstédbe des Immissionsschutzrechts, also auf die Schwelle schadlicher Umwelteinwirkungen i.S.v. § 3
Abs. 1 BImSchG zurlckgegriffen (vgl. BayVGH, B.v. 27.11.2019 - 15 CS 19.1906 - juris Rn. 56). Schadliche
Umwelteinwirkungen sind gem. § 3 Abs. 1 BImSchG solche Immissionen, die nach Art, Ausmaf’ oder Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufiihren. (Larm- und Gerausch-) Immissionen sind grundsatzlich unzumutbar und
verletzen das Rucksichtnahmegebot, wenn sie geeignet sind, erhebliche Belastigungen im Sinne des § 3
Abs. 1 BImSchG fur die Nachbarschaft hervorzurufen (standige Rspr., vgl. z.B. BVerwG, U. v. 27.8.1998 - 4
C 5.98 - juris Rn. 30; BayVGH, B.v. 27.12.2017 - 15 CS 17.2061 juris Rn 26). Bei der Erteilung einer
Baugenehmigung ist deshalb sicherzustellen, dass bei der Nutzung des genehmigten Vorhabens keine
schadlichen Umwelteinwirkungen entstehen. Flr die Beurteilung von betriebsbedingten Larmimmissionen
des zugelassenen Vorhabens sind die Vorgaben der TA Larm mafgeblich. Als normkonkretisierender
Verwaltungsvorschrift kommt der TA Larm, soweit sie fir Gerdusche den unbestimmten Rechtsbegriff der
schadlichen Umwelteinwirkungen konkretisiert, eine im gerichtlichen Verfahren grundsatzlich zu beachtende
Bindungswirkung zu (vgl. BVerwG, U.v. 29.11.2012 - 4 C 8.11 - juris Rn. 18 m.w.N.; BayVGH, B.. 23.1.2018
- 15 CS 17.2575 - juris Rn. 23).
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Die Bauaufsichtsbehorde hat bei der Priifung, ob und inwieweit von einer geplanten Nutzung Immissionen
ausgehen kénnen, der Reichweite der Immissionen nachzugehen. Sie muss insbesondere priifen, in
welchem Umkreis die Immissionen noch zumutbar sind. Sie ist daher verpflichtet, zugunsten eines
Nachbarn mittels einer konkreten Betriebsbeschreibung, durch Auflagen in der Baugenehmigung oder durch
Ahnliches sicherzustellen, dass der Nachbar vor unzumutbaren Immissionen ausreichend geschiitzt wird
(vgl. BayVGH, U.v. 16.11.2006 - 26 B 03.2486 - juris Rn. 28 und 30; B.v. 2.10.2012 - 2 ZB 12.1898 - juris
Rn. 5); hierauf hat der Nachbar einen Anspruch (vgl. BayVGH, U.v. 16.11.2006 - 26 B 03.2486 - juris Rn.
28).
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(aa) Wenn es um die L6sung einer Immissionskonfliktlage geht, reicht es dabei sowohl im Hinblick auf die
Anforderungen der Bestimmtheit der Baugenehmigung als auch des Ricksichtnahmegebots in der Regel
aus, wenn dem Emittenten aufgegeben wird, beim Betrieb seiner Anlage naher bestimmte Richtwerte
einzuhalten (vgl. grundlegend BVerwG, U.v. 5.11.1968 - | C 29.67 - juris Rn. 11; U.v. 24.6.1971 - 1 C 39.67 -
juris Rn. 8; BayVGH, B.v. 15.11.2011 - 14 AS 11.2305 - juris Rn. 31; VG Minchen, U.v. 12.10.2020 - M 8 K



18.3809 - juris Rn. 38). Eine solche zielorientierte Festlegung von Immissionsrichtwerten ist im
streitgegenstandlichen Bescheid erfolgt: In Ziffer 1.2 der in der Baugenehmigung vom 24. Februar 2020
enthaltenen Auflagen des Referates flir Gesundheit um Umwelt zum Immissionsschutz ist festgelegt, dass
die vom gesamten Bauvorhaben mit Betriebseinrichtungen (Luftungen, Werkstatten etc.) sowie dem
zuzuordnenden Betriebsverkehr (Lieferanten, Bedienstete, Reparaturfahrzeuge etc.) ausgehenden
Gerausche an den mafigeblichen Immissionsorten nach Ziffer 2.3 der TA Larm (im Einzelnen naher)
bestimmte Immissionsrichtwerte nicht Gberschreiten durfen. Dartber hinaus ist festgelegt, dass einzelne
kurzzeitige Gerauschspitzen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht
um nicht mehr als 20 db(A) tUberschreiten dirfen (vgl. Nr. 6.1 Satz 2 TA Larm). Mit Blick das
Nachbargrundstiick wurden dabei die Immissionsrichtwerte eines allgemeinen Wohngebiets (Nr. 6.1 Satz 1
Buchst. e) TA Larm) angesetzt und der Klagerin zu 1, deren Grundstiick/Wohnungseigentum - wie oben
dargelegt - als Teil einer Gemengelage anzusehen ist, damit ein hoherer Schutzstatus zugestanden, als sie
objektiv beanspruchen konnte.
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(bb) Die Festlegung von Immissionsrichtwerten genligt zur Sicherung der Nachbarrechte allerdings nur,
wenn sie geeignet und ausreichend ist, die Erfullung der Anforderungen des Ricksichtnahmegebots auch
fur den Fall, dass von der Baugenehmigung im vollem Umfang Gebrauch gemacht wird, sicherzustellen
(vgl. BayVGH, B.v. 9.7.2012 - 22 CS 12.575 - juris Rn. 25), d.h. zu gewahrleisten, dass die bei der Nutzung
der Anlage entstehenden Immissionen die fir die Nachbarschaft maf3gebliche Zumutbarkeitsgrenze nicht
Uberschreiten (vgl. BayVGH, B.v. 2.10.2012 - 2 ZB 12.1898 - juris Rn. 5). Die Festlegung des mafl3geblichen
Immissionsrichtwerts ist insofern zur Sicherung der Nachbarrechte nur dann ausreichend, wenn feststeht,
dass die bei der Nutzung der Anlage entstehenden Immissionen die fir die Nachbarschaft mafgebliche
Zumutbarkeitsgrenze nicht Gberschreiten (vgl. BayVGH, B.v. 2.10.2012 - 2 ZB 12.1898 - juris Rn. 5; VGH
Kassel, B.v. 30.1.2012 - 4 B 2379/11 - juris Rn. 8; VG Munchen, U.v. 12.10.2020 - M 8 K 18.3809 - juris Rn.
38). Daher muss, wenn die bei der Nutzung der Anlage entstehenden Immissionen bei regelmaRigem
Betrieb die fir die Nachbarschaft maRgebliche Zumutbarkeitsgrenze liberschreiten, die genehmigte
Nutzung schon in der Baugenehmigung durch (weitere) konkrete Regelungen eingeschrankt werden (vgl.
BayVGH, U.v. 18.7.2002 - 1 B 98.2945 - juris Leitsatz, Rn. 53 ff., 58; B.v. 15.11.2011 - 14 AS 11.2305 - juris
Rn. 31; VGH Kassel, B.v. 30.1.2012 - 4 B 2379/11 - juris Rn. 10; VG Minchen, U.v. 12.10.2020 - M 8 K
18.3809 - juris Rn. 38). Ebenso wenig ist die bloRe Festsetzung von Immissionsrichtwerten im Hinblick auf
die Anforderungen des Bestimmtheitsgrundsatzes im Hinblick auf das Gebot der Rucksichtnahme bzw. das
Rucksichtnahmegebot selbst ausreichend, wenn aufgrund der Umstande des Einzelfalls hinreichend
konkrete Anhaltspunkte daflr bestehen, dass diese bei regelmafigem Betrieb der geplanten Anlage nicht
eingehalten werden kénnen. Denn in diesem Fall ist ebenso wenig sichergestellt, dass der Nachbar durch
die geplante Anlage keinen unzumutbaren Immissionen ausgesetzt ist (vgl. BayVGH, U.v. 18.7.2002 - 1 B
98.2945 - juris Rn. 49; U.v. 16.11.2006 - 26 B 03.2486 - juris Rn. 30; B.v. 2.10.2012 - 2 ZB 12.1898 - juris
Rn. 7 f.; VGH Kassel, B.v. 30.1.2012 - 4 B 2379/11 - juris Rn 7). Derartige, trotz auf das Gegenteil
hindeutender Anhaltspunkte nicht auf ihre tatsachliche Einhaltbarkeit geprifte Richtwertfestsetzungen sind
nicht geeignet, den schiitzenswerten Belangen des Nachbarn ausreichend Rechnung zu tragen (vgl. VGH
Mannheim, B.v. 2.10.2019 - 3 S 1470/19 - juris Rn. 71). Die gegenteilige Sichtweise wirde den Nachbarn
unangemessen benachteiligen, da er selbst im Regelfall die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nicht
Uberprufen kann und zudem regelmafig nicht zu vermeidende Unsicherheiten bei nachtraglichen Kontrollen
zu seinen Lasten und damit zu Lasten des zu Schutzenden gehen (vgl. BayVGH, B.v. 2.10.2012 - 2 ZB
12.1898 - juris Rn. 6; VGH Kassel, B.v. 30.1.2012 - 4 B 2379/11 - juris Rn. 7, 9). Daher muss, sofern
konkrete Anhaltspunkte dafur bestehen, dass Richtwerte tatsachlich nicht eingehalten werden kénnen, vor
deren Festsetzung das konkrete Storpotenzial des zur Genehmigung stehenden Vorhabens ermittelt und
gepruft werden, ob die beabsichtigten Auflagen und sonstigen Regelungen der Baugenehmigung
tatsachlich ausreichen, um das (auch) zu Gunsten der Nachbarn zu wahrende, dem Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme entsprechende Schutzniveau tatsachlich zu erreichen (vgl. BayVGH, B.v.
15.11.2011 - 14 AS 11.2305 - juris Rn. 32).
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Vorliegend bestehen keine konkreten Anhaltspunkte dafir, dass die von der Beklagten fiir den Betrieb
vorgegebenen Immissionsrichtwerte zu Lasten der Klagerin zu 1 nicht eingehalten wiirden und das (Sonder-
)Eigentum der Klagerin zu 1 bei regelmafligem Betrieb des Vorhabens unzumutbaren Beeintrachtigungen,
insbesondere durch Larm, ausgesetzt ware.
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Die Beklagte hat sich im Baugenehmigungsverfahren mit den Auswirkungen des Betriebs befasst und im
Genehmigungsbescheid neben den - fiir die Klagerin im Ubrigen giinstigeren, da tiberobligatorischem
Schutzniveau (s.o.) - Immissionsrichtwerten fir ein allgemeines Wohngebiet weitere betriebsbeschrankende
Regelungen getroffen (vgl. Ziffern 1.3 bis 1.9 der im streitgegensténdlichen Bescheid enthaltenen ,Auflagen
des Referates fiir Gesundheit und Umwelt zum Immissionsschutz, S. 2 ff.). Insbesondere miissen bei den
Betriebs- und Werkstattraumen wahrend der Durchfihrung von larmintensiven Arbeiten Fenster, ins Freie
fuhrende Turen und Tore geschlossen gehalten werden (Ziffer 1.5.). Dartber hinaus dirfen im Freien keine
larmintensiven Arbeiten (z.B. Arbeiten mit Trennschleifern, Dampfstrahlern, Schlagschraubern, Hdmmern
oder Dengeln etc.) durchgefihrt werden (Ziffer 1.6). Schlief3lich ist auch zu berlcksichtigen, dass die Kfz-
Werkstatt an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze des Baugrundstiicks und damit an der von der Klagerin
zu 1 abgewandten Seite situiert ist. Hinzu kommt schlieRlich der Abstand des Hauptbaukérpers,
insbesondere des Werkstattkomplexes, zur Grenze des Nachbargrundstlicks sowie der dortigen Bebauung.
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Auch hinsichtlich der auf dem Baugrundstlick vorhandenen Stellplatze sind von der Klagepartei weder
substantiiert Anhaltspunkte dafiir vorgetragen worden noch sind solche ersichtlich, dass die im
Genehmigungsbescheid festgelegten Immissionsrichtwerte zu Lasten der Klagerin zu 1 Gberschritten
wurden. Insbesondere der klagerische Vortrag, es sei zu bertcksichtigen, dass es sich vorliegend um einen
Fahrzeugtyp handle, der deutlich lauter sei als regulare Pkw - in der Regel deutlich Gber 72 dB(A) -,
Fahrzeugbewegungen in der vorgenannten Lautstarke infolge der aul3erst geringen Abstande der Fahr-,
Rangier- und Abstellflachen zum Nachbargrundstiick riicksichtslos seien und voraussichtlich die
Grenzwerte der TA Larm Uberschritten wirden, ist nicht substantiiert genug, einen konkreten Anhalt dafir
zu liefern, dass es bei regelmaRigem Betrieb zu einem Uberschreiten der festgelegten Larmrichtwerte
kame. Es wird lediglich eine nicht naher belegte oder konkretisierte Aussage getatigt, dass Fahrzeuge des
vorliegenden Typs ,in der Regel” deutlich lauter als 72 dB(A) seien und dass ,voraussichtlich” die
Grenzwerte Uberschritten wirden. Darliber hinaus ist zu bericksichtigen, dass der Bescheid in Ziffer 1.7
des Auflagenkatalogs zum Immissionsschutz ein Verbot unnétigen Laufenlassens von larm- und
abgaserzeugenden Fahrzeugen auf dem Betriebsgelande enthalt und - was nach den gerichtlichen
Augenscheinsfeststellung tatsachlich geschehen ist - entsprechende Hinweisschilder anzubringen sind.
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Auch aus dem Ubrigen Vorbringen in der Klagebegriindung sind keine konkreten Anhaltspunkte daftr
erkennbar, dass das Vorhaben bei regelmafigem Betrieb am Anwesen der Klagerin zu 1 die festgesetzten
Immissionsrichtwerte nicht einhalten wirde.

66

Soweit die Klagerin zu 1 einwendet, Kfz-Bewegungen in der Nacht seien nicht ausgeschlossen worden, ist
zunachst insbesondere auf Ziffer 1.9 der Auflagen zum Immissionsschutz des Genehmigungsbescheids
vom 24. Februar 2020 zu verweisen, wonach die Betriebszeit der Werkstatt auf die Werktage im Zeitraum
der Tageskernzeit (07:00 bis 20:00 Uhr) beschrankt ist; wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) sind
zudem keine Ladetatigkeiten, Ver- oder Entsorgungstatigkeiten und kein Lieferbetrieb zulassig (vgl. Ziffer
1.8). Daruiber hinaus ergibt sich auch aus der im Baugenehmigungsverfahren vorgelegten
Betriebsbeschreibung vom 21. August 2019 und den darin festgelegten Betriebszeiten, dass kein
Nachtbetrieb vorgesehen ist. Die Betriebsbeschreibung ist trotz eines fehlenden Genehmigungsvermerks
und fehlender ausdricklicher Inbezugnahme im streitgegenstandlichen Bescheid im konkreten Fall fur die
Auslegung der Baugenehmigung maRgebend. Sie bildet einen Teil der Bauvorlagen (§ 1 Abs. 1 Satz 1, § 3
Nr. 3, § 9 Satz 1 der Verordnung Gber Bauvorlagen und bauaufsichtliche Anzeigen -
Bauvorlagenverordnung - BauVorlV). Es besteht vorliegend kein Zweifel daran, dass die Baugenehmigung
nach MaRgabe dieser den Bauantrag konkretisierenden Bauvorlage, die zudem den Eingangsstempel der
Beklagten mit der Plan Nr. des Bauantrags tragt, erteilt werden sollte und erteilt worden ist. Letzteres
bestatigt auch der Wortlaut im Bescheidstenor, in dem es dort heif’t, der Bauantrag vom 22. August 2019
werde nach Plan Nr. ... (...) genehmigt.
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Zu keiner anderen Beurteilung fihrt auch der der Klagerin zu 1 erteilte Vorbescheid vom 15. Juni 2020, weil
dieser nach Erlass der streitgegenstandlichen Baugenehmigung (vom 24. Februar 2020) ergangen ist. Bei
der Anfechtung einer Baugenehmigung durch einen Nachbarn ist grundsatzlich auf die Umstande zum



Zeitpunkt der Behérdenentscheidung abzustellen. Anderungen zu Lasten des Bauherrn werden nicht
berlicksichtigt, selbst wenn sie wahrend eines laufenden Rechtsbehelfsverfahrens eintreten. Hat sich
dagegen die Sach- und Rechtslage zugunsten des Bauherrn geandert, ist materiell-rechtlich auf den
Zeitpunkt der gerichtlichen Entscheidung abzustellen (BayVGH, B.v. 18.1.2010 - 1 ZB 07.3187 - juris Rn.
12, m.w.N.)
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b) Die Klagerin zu 1. kann sich weiter auch nicht auf den Verstol3 gegen drittschiitzende Normen des
Bauordnungsrechts berufen, insbesondere scheidet eine Verletzung der im vereinfachten
Genehmigungsverfahren zu prifenden (Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. b) BayBO) nachbarschiitzenden
Vorschriften des Abstandsflachenrechts vorliegend - und ohne dass es auf die Frage einer konkreten
Beeintrachtigung des Sondereigentums ankame - schon deswegen aus, weil die erforderlichen
Abstandsflachen unstreitig und unabhangig davon, dass die Einzeichnungen von ,H/4“ in den Bauvorlagen
angesichts der oben dargestellten Gebietseinstufung nicht zutreffend sein dirften, auf dem Baugrundstiick
selbst eingehalten werden.
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c) Unbeschadet dessen, ob sich die Klagerin zu 1, ware sie Sondereigentimerin, hierauf Uberhaupt berufen
konnte, scheidet eine Verletzung von subjektiven Rechten aufgrund der Baugenehmigung auch aus, soweit
sich die Klagerin zu 1 auf eine Beeintrachtigung ihres Geh- und Fahrtrechts beruft, und zwar bereits
deshalb, weil die Vereinbarkeit des streitgegenstandlichen Bauvorhabens mit einem (auch dinglich
gesicherten) Geh- und Fahrtrecht Dritter nicht Gegenstand der bauaufsichtlichen Prifung ist. Dies ergibt
sich auch aus Art. 68 Abs. 4 BayBO in der bis 31. Januar 2021 geltenden Fassung sowie Art. 68 Abs. 5
BayBO in der seit 1. Februar 2021 geltenden Fassung, wonach die Baugenehmigung unbeschadet der
privaten Rechte Dritter erteilt wird. Das bedeutet, dass Uber die Vereinbarkeit privater Rechte Dritter - wie
vorliegend eines Geh- und Fahrtrechts auf dem Baugrundstiick - mit dem Bauvorhaben im
Baugenehmigungsverfahren nicht entschieden wird. Die Baugenehmigung sagt Uber solche Rechte nichts
aus und wirkt sich demnach auf sie nicht belastend bzw. unzumutbar aus. Daher begriindet ein solches
privates Recht grundsatzlich auch kein Abwehrrecht des Nachbarn gegen die Baugenehmigung, sondern
muss zivilrechtlich vor den ordentlichen Gerichten geltend gemacht werden (BayVGH, B.v. 25.11.2013 - 2
CS 13.2267 - juris Rn. 3 ff.; B.v. 29.8.2014 - 15 CS 14.615 - juris Rn. 18; B.v. 1.6.2016 - 15 CS 16.789 -
juris Rn. 15 ff., 18 f.; B.v. 6.2.2017 - 15 ZB 16.398 - juris Rn. 19; B.v. 7.11.2020 - 15 CS 20.1832 - juris Rn.
14; VG Minchen, B.v. 1.8.2016 - M 11 SN 16.2976 - juris Rn. 22 ff.; U.v. 17.10.2018 - M 9 K 17.2673 - juris
Rn. 23 ff.).
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II. Die Klage war daher mit der Kostenfolge des § 154 Abs. 1, § 1159 Satz 1 VwGO abzuweisen.
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Es entspricht der Billigkeit, den Klagern auch die auliergerichtlichen Kosten der Beigeladenen aufzuerlegen,
da diese einen Sachantrag gestellt und sich dadurch einem Kostenrisiko ausgesetzt hat, § 154 Abs. 3,

§ 162 Abs. 3 VwGO.
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Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



