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Titel:
Erfolgreiche Nachbarklage gegen Freischankflache

Normenketten:
BauGB § 15 Abs. 1 S. 2, § 34 Abs. 2
BauNVO § 4

Leitsatze:

1. Steht ein Nachbargrundstiick im Miteigentum, miissen sémtliche Miteigentiimer die Bauvorlagen
unterschreiben, falls nicht eine wirksame Vertretung nach allgemeinen Grundsétzen vorliegt. Einen
allgemeinen Erfahrungssatz, dass ein Ehegatte grundséatzlich berechtigt ist, den anderen Ehegatten als
Grundstiicksmiteigentlimer zu vertreten, gibt es nicht. Die Ehegatten vertreten sich vielmehr grundséatzlich
nicht gegenseitig bei der Nachbarunterschrift. (Rn. 18) (redaktioneller Leitsatz)

2. Der Gebietserhaltungsanspruch rdumt den Eigentimern von Grundstiicken in einem durch
Bebauungsplan festgesetzten Baugebiet das Recht ein, sich - auch ohne konkrete Beeintrachtigung - gegen
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nicht zulassige Vorhaben zur Wehr zu setzen. Der
Gebietserhaltungsanspruch gilt nicht nur innerhalb eines durch Bebauungsplan festgesetzten Baugebiets (§
30 BauGB), sondern auch im unbeplanten Innenbereich innerhalb eines faktischen Baugebiets nach § 34
Abs. 2 BauGB. (Rn. 24) (redaktioneller Leitsatz)

3. Bei der Ermittlung der Eigenart der ndheren Umgebung iSd § 34 Abs. 1 und 2 BauGB sind singulére
Anlagen, die in einem auffélligen Kontrast zu der sie umgebenden, im wesentlichen homogenen Bebauung
stehen (,Ausreifter”), regelmagig als Fremdkdrper unbeachtlich, soweit sie nicht ausnahmsweise ihre
Umgebung beherrschen oder mit ihr eine Einheit bilden. (Rn. 33) (redaktioneller Leitsatz)

4. Ist eine Gaststatte gebietsiibergreifend auf einen Besucherkreis ausgerichtet, der nahezu zwangslaufig
An- und Abfahrtverkehr mit den damit verbundenen gebietsinadaquaten Begleiterscheinungen verursacht,
ist sie in einem allgemeinen Wohngebiet gebietsunvertraglich und damit unzuldssig. (Rn. 38) (redaktioneller
Leitsatz)
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Tenor

I. Der Bescheid des Landratsamtes N* ... a. d. W* ... vom 28.1.2019 in Gestalt des Anderungsbescheides
vom 19.8.2019 wird aufgehoben.

II. Der Beklagte und der Beigeladene tragen die Kosten des Verfahrens je zur Halfte.

lll. Das Urteil ist im Kostenpunkt gegen Sicherheitsleistung in Hohe des jeweils zu vollstreckenden Betrages
vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand

1
Der Klager wendet sich gegen eine dem Beigeladenen erteilte Baugenehmigung.

2



Der Klager ist Miteigentiimer des Grundstiicks FI. Nr. 112 der Gemarkung K* ... (ebenso alle nachfolgend
genannten Flurnummern), das mit einem Wohnhaus bebaut ist. Unmittelbar nordwestlich an das klagerische
Grundstiick angrenzend kommt das Grundstlick FI. Nr. 114 der Beigeladenen zum Liegen, auf dem sich
eine Gaststatte mit Biergarten, Brauerei (,H* ...“), Direktverkauf und Brauereimuseum befinden.

3

Mit Formblattantrag vom 26.3.2018 beantragte der Beigeladene die Erteilung einer Baugenehmigung fir die
Errichtung einer Freischankflache und einer AuRentreppe an der siidwestlichen Giebelseite als Anderung
zum genehmigten Bauantrag vom 16.6.2015 (Az. 42-B-1038-2012). In der Baubeschreibung ist die Flache
der Gastraume mit 65,99 m? und 88 Gastplatzen und die Freischankflache mit 48,94 m? und 24 Gastplatzen
angegeben. Dem Bauantrag ist ein schalltechnisches Gutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom
21.9.2018 beigefligt. Das klagerische Grundstlick wurde als Immissionsort 4 (10 4) betrachtet. Beim Betrieb
der Gaststatte sei regular von maximal 88 Personen im Gastzimmer EG und Gastzimmer inklusive
Nebenzimmer im OG, maximal 30 Personen auf der Freischankflache zwischen den Gebauden und
maximal 24 Personen an der neuen Freischankflache an der Stidwestfassade der Brauerei auszugehen. Im
Rahmen von seltenen Ereignissen fanden im Freibereich Musikantentreffen bis zu 5 mal im Jahr sowie und
Brauerei- und Kirchweihfeste mit bis zu 100 Personen statt. Innerhalb der Gaststatte fanden im Rahmen
seltener Ereignisse Hochzeitsfeiern, Geburtstagsfeiern oder ahnliche Veranstaltungen statt. Bei einem
regularen Betrieb werden fur den 10 4 Beurteilungspegel von tags 51 dB(A) und nachts 35 dB(A)
prognostiziert. Im Rahmen von seltenen Ereignissen auf der Freischankflache werden Beurteilungspegel
von 65 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts prognostiziert. Zusammenfassend zeige die fur die beantragte
Nutzung erstellte Schallimmissionsprognose unter Berticksichtigung der Vorbelastung durch die bestehende
Gaststatte und den Brauereibetrieb, dass - unter Zugrundelegung bestimmter Voraussetzungen - die
Anforderungen der TA Larm eingehalten wirden.

4
Auf den Planunterlagen leistete die weitere Miteigentimerin des Grundstticks FI. Nr. 112 und Ehefrau des
Klagers ihre Nachbarunterschrift.

5

Mit Bescheid vom 28.1.2019 wurde dem Klager durch das Landratsamt N* ... a. d. W* ... die beantragte
Baugenehmigung unter Nebenbestimmungen zum Larmschutz erteilt. Die nahere Umgebung entspreche
einem faktischen Mischgebiet, in dem das Vorhaben nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig sei und sich im
Ubrigen in die ndhere Umgebung einfiige. Eine Beeintréchtigung baurechtlich geschiitzter nachbarlicher
Belange sei nicht erkennbar.

6

Mit Anderungsbescheid vom 19.8.2019 wurde der Genehmigungsbescheid vom 28.1.2019 hinsichtlich
vereinzelter Nebenbestimmungen geandert. Es sei aufgefallen, dass die Auflagenvorschlage des
technischen Umweltschutzes teilweise fehlerhaft in den Genehmigungsbescheid libernommen worden
seien.

7

Am 1.3.2019 hat der Klager Klage zum Verwaltungsgericht Regensburg erheben lassen. Zur Begriindung
wird im Wesentlichen vorgetragen: Der Klager habe dem streitgegenstandlichen Vorhaben nicht
zugestimmt. Die nahere Umgebung entspreche einem reinen bzw. allgemeinen Wohngebiet, in welchem
das Vorhaben nicht zulassig sei. Es handle sich jedenfalls um keine der Versorgung des Gebiets dienende
Schank- und Speisewirtschaft. Durch das Vorhaben komme es zu erheblichen Larmbelastigungen. Die vom
Beklagten angenommenen Immissionspegel seien unzulassig. Die Brauerei auf dem gegenstandlichen
Anwesen sei im Jahre 1962 zwischenzeitlich aufgegeben worden und bis 1994 sei das heutige Wirtshaus
als Wohnhaus genutzt worden. Im Ubrigen wiirden die in der Baugenehmigung angeordneten
Larmschutzvorkehrungen nicht eingehalten. Ferner seien in der Umgebung der Gaststatte nicht
ausreichend Stellplatze fir Pkw vorhanden.

8
Der Klager beantragt,

den Bescheid vom 28.1.2019 in Gestalt des Anderungsbescheides vom 19.8.2019 aufzuheben.
9



Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

10

Nach den Stellungnahmen der beteiligten Fachstellen stehe der Errichtung der Freischankflache und der
Aulentreppe bei Beachtung bestimmter Auflagen nichts entgegen. Der Genehmigung liege die
entsprechende schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros IBAS vom 21.9.2018 zugrunde. In der
naheren Umgebung befanden sich Gberwiegend Wohnnutzungen aber auch gewerbliche Nutzungen. Der
bestehende Gaststattenbetrieb und die hauseigene Brauerei gendssen Bestandsschutz. Bei den bisherigen
Genehmigungen sei stets von einem faktischen Mischgebiet ausgegangen worden. Das Gebot der
wechselseitigen Ricksichtnahme werde verletzt, wenn von einem Gewerbetreibenden wegen einer
geringfiigigen Anderung der Freischankflachen gesteigerte Riicksichtnahmepflichten im Sinne der
Einhaltung von Immissionsrichtwerten eines allgemeinen oder reinen Wohngebiets verlangt wirden.

11
Der Beigeladene beantragt,

die Klage abzuweisen.

12

Auf dem Anwesen des Beigeladenen werde seit 1902 eine Brauerei und seit 1920 zusatzlich eine
Gaststatte betrieben. Die nahere Umgebung sei schon immer von Gaststatten, Einzelhandel und
landwirtschaftlichen Betrieben gepragt gewesen. Dies sei auch so gewesen, als der Klager in den 1980er
oder 1990er Jahren in Kenntnis dieser Umstande das Anwesen erworben habe, in dem er jetzt wohne. Den
Belangen der Nachbarschaft werde durch die zahlreichen Auflagen im Bescheid Rechnung getragen, an die
sich der Beigeladene halte.

13

Das Gericht hat durch die Berichterstatterin am 9.9.2021 einen Ortsaugenschein zur Feststellung der
Ortlichen Verhaltnisse auf dem Grundstick Fl. Nr. 114 der Gemarkung K* ... und seiner Umgebung
durchgefuhrt.

14

Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme und der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands
wird auf das Protokoll des Ortstermins samt Lichtbildern, auf die Gerichtsakte, die vorgelegte Behérdenakte
und das Protokoll der mindlichen Verhandlung Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

15
A. Die Klage hat Erfolg, da sie zulassig und begriindet ist.

16
I. Die Klage ist zulassig, insbesondere fehlt dem Klager nicht das Rechtschutzbedirfnis wegen eines
Verzichts auf seine Nachbarrechte.

17

Grundsatzlich bedeutet die Leistung einer Unterschrift auf den Bauvorlagen einen Verzicht des Nachbarn
auf die materiellen Abwehrrechte und hat die Unzulassigkeit der Klage zur Folge (vgl. BayVGH, B.v.
16.5.2007 - 1 ZB 06.1180, BeckRS 2010, 45285, beck-online).

18

Der Klager selbst hat die Bauvorlagen jedoch nicht unterzeichnet und er wurde insoweit auch nicht von
seiner Ehefrau und Miteigentimerin des Grundstucks Fl. Nr. 112 vertreten, welche auf den Bauvorlagen
ihre Unterschrift geleistet und damit ihre Zustimmung i.S.d. Art. 66 Abs. 1 Satze 1 und 2 BayBO zu dem
streitgegenstandlichen Vorhaben erklart hat. Steht ein Nachbargrundstiick im Miteigentum, missen
samtliche Miteigentiimer die Bauvorlagen unterschreiben, falls nicht eine wirksame Vertretung nach
allgemeinen Grundsatzen vorliegt. Einen allgemeinen Erfahrungssatz, dass ein Ehegatte grundsatzlich
berechtigt ist, den anderen Ehegatten als Grundstiicksmiteigentlimer zu vertreten, gibt es nicht. Die



Ehegatten vertreten sich vielmehr grundsatzlich nicht gegenseitig bei der Nachbarunterschrift (vgl.
Busse/Kraus/Dirnberger, 144. EL September 2021, BayBO Art. 66 Rn. 145).

19

Fir eine wirksame Vertretung von Ehegatten bedarf es grundsatzlich einer rechtsgeschaftlichen Vollmacht,
regelmaRig in Schriftform. Sie kann aber auch mundlich erteilt werden oder kann stillschweigend in Form
einer sog. Anscheins- oder Duldungsvollmacht gegenliber der Behdrde vorliegen. Auf Grund seines
Verhaltens oder gegebener Umstande kann ein Ehegatte das Handeln des anderen Ehegatten kennen und
konkludent nach aufen billigen oder dulden (Busse/Kraus/Dirnberger, 144. EL September 2021, BayBO Art.
66 Rn. 146). Stimmt in einem solchen Fall z. B. die Ehefrau dem Bauvorhaben zu, kann eine
Anscheinsvollmacht nur angenommen werden, wenn das Verhalten des Ehemannes eine Bevollmachtigung
erkennen lasst. Fur ein Verschulden der Ehefrau hat der Ehemann nicht einzutreten
(Busse/Kraus/Dirnberger, 144. EL September 2021, BayBO Art. 66 Rn. 147).

20

Hier liegen keine Anhaltspunkte vor, die eine Bevollmachtigung der Ehefrau des Klagers erkennen lassen.
Vielmehr hat die Ehefrau des Klagers am 4.5.2018 - noch vor Eingang der Antragsunterlagen bei der
Baugenehmigungsbehorde (vgl. Eingangsstempel vom 7.5.2018) - fernmundlich gegenlber der
Baugenehmigungsbehoérde ihr Bedauern betreffend die Leistung der Nachbarunterschrift ausgedrtickt und
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass nur sie, nicht aber ihr Enemann, unterschrieben habe (vgl. Bl. 7 d.
Schriftverkehrsakte B 608/18).

21

Il. Die Klage ist begriindet, da der Bescheid des Landratsamtes N* ... a. d. W* ... vom 28.1.2019 in Gestalt
des Anderungsbescheides vom 19.8.2019 den Kléger in seinen Rechten verletzt, § 113 Abs. 1 Satz 1
VwGO.

22

Im Rahmen einer Nachbarklage kommt es nicht darauf an, ob eine erteilte Baugenehmigung in objektiver
Hinsicht umfassend rechtmafig ist. Ein Nachbar kann eine Genehmigung nur dann mit Erfolg anfechten,
wenn die Genehmigung ihm zustehende subjektiv-6ffentliche Rechte verletzt, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.
MaRgeblich ist daher, ob der Nachbar in subjektiven Rechten verletzt wird, d.h. ob die Baugenehmigung
gegen Vorschriften verstoft, die zumindest auch seinem Schutz dienen (vgl. z.B. BVerwG, U.v. 19.9.1986 -
4 C 8/84 - juris). Eine Rechtsverletzung kommt nur insoweit in Betracht, als die Baugenehmigung tberhaupt
Regelungs- bzw. Feststellungswirkung entfaltet, d.h. soweit die ggf. verletzte drittschitzende
Rechtsvorschrift GUberhaupt zum Prifgegenstand im Genehmigungsverfahren gehort.

23
1. Das genehmigte Vorhaben verletzt den bauplanungsrechtlichen, drittschiitzenden
Gebietserhaltungsanspruch des Klagers.

24

Der Gebietserhaltungsanspruch rdumt den Eigentimern von Grundsticken in einem durch Bebauungsplan
festgesetzten Baugebiet das Recht ein, sich - auch ohne konkrete Beeintrachtigung - gegen hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung nicht zul@ssige Vorhaben zur Wehr zu setzen. Diese weitreichende
nachbarschutzende Wirkung beruht auf der Erwagung, dass die Grundsttickseigentimer durch die Lage
ihrer Grundstticke in demselben Baugebiet zu einer Gemeinschaft verbunden sind, bei der jeder in
derselben Weise berechtigt und verpflichtet ist. Aufgrund der Gleichstellung von geplanten und faktischen
Baugebieten im Sinne der Baunutzungsordnung durch § 34 Abs. 2 BauGB gilt der
Gebietserhaltungsanspruch nicht nur innerhalb eines durch Bebauungsplan festgesetzten Baugebiets (§ 30
BauGB), sondern auch im unbeplanten Innenbereich innerhalb eines faktischen Baugebiets nach § 34 Abs.
2 BauGB (vgl. BVerwG, B.v. 18.12.2007 - 4 B 55/07; U.v. 16.9.1993 - 4 C 28/91; BayVGH, B.v. 26.2.2014 -
2 7B 14.101; B.v. 27.12.2017 - 15 CS 17.12061 - jeweils juris).

25

Da die Eigenart der naheren Umgebung jedenfalls einem faktischen allgemeinen Wohngebiet nach § 34
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO entspricht, kann sich der Klager auf den Gebietserhaltungsanspruch
berufen. Dieser Gebietserhaltungsanspruch ist verletzt, da das streitgegenstandliche Vorhaben weder gem.
§ 4 Abs. 2 BauNVO regelzulassig noch gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig ist.



26

a) Welcher Bereich als nahere Umgebung im Sinn des § 34 Abs. 2, Abs. 1 Satz 1 BauGB maligebend ist,
hangt davon ab, inwieweit sich einerseits die Ausfliihrung des geplanten Vorhabens auf die benachbarte
Bebauung und andererseits diese Bebauung auf den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks
pragend auswirken. Dabei ist die ndhere Umgebung fiir die in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB bezeichneten
Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen (stRspr, vgl. statt vieler BVerwG, B.v. 13.5.2014 - 4 B 38/13 -, Rn.
7, juris).

27

Der raumliche Umkreis, innerhalb dessen die tatsachlich vorhandene, stadtebauliche Situation fir die
.-nahere Umgebung“i.S.d. Norm zu bewerten ist, lasst sich nicht schematisch beurteilen. Es ist daher die
gesamte stadtebauliche Situation zu wurdigen, in die das fur die Bebauung vorgesehene Grundstiick
eingebettet ist.

28

Nach den im Ortstermin gewonnenen Eindriicken und unter Bertcksichtigung der im Ortstermin
angefertigten Lichtbilder sowie der Luftbilder und des topographischen Kartenmaterials aus dem Bayern
Atlas ist fur die rdumliche Reichweite der naheren Umgebung auf die Bebauung innerhalb der A* ... StralRe
im Osten, der Kreuzung M* ...-Z* ... Weg/G* ... Stral’e/A* ... Strale im Norden, entlang der 6stlichen
Grundstticksgrenzen der Grundstlcke Fl. Nrn. 486, 487 und 104/2 im Westen und der B* ... im Suden
abzustellen.

29

Bei der A* ... StralRe handelt es sich ausweislich der StraRennetzkarte M 1:100.000 des Bayern Atlas um
eine Kreisstralle (,K NEW 45%), die gem. Art. 3 Abs. 1 Nr. 2 BayStrWG dem Uberortlichen Verkehr innerhalb
eines Landkreises, dem Verkehr zwischen benachbarten Landkreisen und kreisfreien Gemeinden oder dem
erforderlichen Anschluss von Gemeinden an das Uberortliche Verkehrsnetz dient oder zu dienen bestimmt
ist. Aufgrund dessen und ihrer Breite und Frequentierung kommt ihr trennende Wirkung zu. Ebenso verhalt
es sich mit den Freiflachen FI. Nrn. 486 und 487 sowie dem Wegegrundstick FI. Nr. 104/2 im Westen und
der B* ... im Slden. Der Bereich jenseits der A* ... Strale/Kreuzungsbereich G* ... Stral3e ist nicht mehr in
den Umgriff mit einzubeziehen, da sich aufgrund der Entfernung weder das Vorhaben - insbesondere
hinsichtlich seiner Larmimmissionen - pragend auf die auRerhalb des vorgenannten Umgriffs liegende,
benachbarte Bebauung (vgl. Lageplane der schalltechnischen Untersuchen, BI. 51 ff. d. Bauakte B 608/18)
noch die auBerhalb des vorgenannten Umgriffs liegende, benachbarte Bebauung pragend auf das
Vorhabengrundsttick auswirken. Zudem wird das Ende der wechselseitigen Pragung auch durch die
topographische Zasur in Form einer Anhohe Richtung G* ... Stral3e sowie den kurvigen Strafenverlauf der
A* ... StraRe Richtung Marktplatz im Norden deutlich. Abgesehen davon fihrt allein die - aufgrund der
vorgenannten Anhdhe bestehende - Sichtbeziehung zwischen dem Vorhabengrundstiick und der Schank-
und Speisewirtschaft ,Gaststatte A1* ... F* ..." auf dem Grundstlck Fl. Nr. 135 nicht dazu, dass sich diese
Grundstucke noch bodenrechtlich wechselseitig pragen.

30
b) Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht jedenfalls der eines allgemeinen Wohngebiets, das
vorwiegend dem Wohnen dient, § 4 Abs. 1 BauNVO.

31

Die Eigenart der naheren Umgebung, in der das Grundstuick des Klagers und das Vorhabengrundstiick
eingebettet sind, ist vorwiegend von im allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
regelzulassigen Wohnnutzungen mit zugehdérigen, untergeordneten Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 Satz 1
BauNVO gepragt (FI. Nrn. 493, 489, 102, 104, 105, 109, 112, 118, 119) und entspricht damit der
Zweckbestimmung des § 4 Abs. 1 BauNVO. Das auf dem Vorhabengrundstlick befindliche
Brauereimuseum ist als Anlage fur kulturelle Zwecke gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauGB ebenso regelzulassig.

32

Ob die ubrigen, auf dem Vorhabengrundstick FI. Nr. 114 befindlichen Nutzungen (Gaststatte mit Biergarten
sowie Brauerei mit Direktverkauf) im allgemeinen Wohngebiet als der Versorgung des Gebiets dienender
Laden, als die Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschafti.S.d. § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO regelzulassig und als sonstiger nicht storender Gewerbebetrieb i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassig sind oder ob es sich vielmehr in der Gesamtheit um im allgemeinen Wohngebiet



unzuldssige Nutzungen (Schank- und Speisewirtschaft gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauGB sowie sonstiger
Gewerbebetrieb gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauGB bzw. Betrieb zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse gem. § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB) handelt, kann an dieser Stelle noch
dahinstehen. Denn selbst wenn es sich um im allgemeinen Wohngebiet unzuldssige Bestandsnutzungen
handeln sollte, so sind diese in der Gesamtschau jedenfalls ,Ausreifl3er”, die bei der Bestimmung des
Gebietscharakters aufRer Acht zu lassen sind (vgl. BVerwG, U.v. 15.2.1990 - 4 C 23.86 - juris).

33

Bei der Ermittlung der Eigenart der naheren Umgebung im Sinne des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB sind
singulare Anlagen, die in einem auffalligen Kontrast zu der sie umgebenden, im wesentlichen homogenen
Bebauung stehen, regelmaRig als Fremdkorper unbeachtlich, soweit sie nicht ausnahmsweise ihre
Umgebung beherrschen oder mit ihr eine Einheit bilden. Derartige ,Ausreif3er” sind aufgrund ihrer
Singularitat bei der Bestimmung des Gebietscharakters gem. § 34 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 2, §§ 2 ff.
BauNVO sowie bei der Abgrenzung eines faktischen Gebietscharakters der vorgenannten Art von sog.
Gemengelagen aulder Acht zu lassen (BayVGH, B.v. 24.2.2020 - 15 ZB 19.1505 -, Rn. 9, juris).

34

Die auf dem Vorhabengrundstiick befindliche Anlage steht im Vergleich zur in der Umgebung dominanten
und im wesentlichen homogenen Wohnnutzung in einem auffalligen Kontrast und ist daher als Fremdkorper
zu bewerten. Die vorhandenen Umgebungsnutzungen weisen im Gegensatz zum ,H* ...“ als Gast- und
Veranstaltungsstatte mit einer regularen Aufnahmekapazitat von tber 100 Gasten im Innen- und
Auf3enbereich (vgl. Bl. 7 und 31 d. Bauakte B 608/18) und einer Frequentierung mit bis zu 100 Personen im
Freischankbereich anlasslich Musikantentreffen, Brauerei- und Kirchweihfesten (vgl. Bl. 31 d. Bauakte B
608/18) keinen bzw. keinen vergleichbaren Uberregionalen Bezug und insoweit im Gegensatz zum ,H* ...
kein relevantes Storpotenzial auf. Das ,H* ...“ erscheint daher insbesondere hinsichtlich des Larms durch
die Gaste und durch den Zu- und Abfahrtsverkehr als Fremdkérper und muss bei der Frage des ,Pragens”
der Eigenart der ndaheren Umgebung aulRer Acht gelassen werden.

35

Ebenso kann dahinstehen, ob das Grundstiick Fl. Nr. 107 als Veranstaltungsort fur bspw. Erntedankfeste,
Hochzeiten, Familienfeiern oder ,Bulldogtreffen” genutzt wird, was angesichts der Tatsache, dass dem
Landratsamt weder einschlagige baurechtliche Genehmigungen noch Gewerbeanmeldungen vorliegen,
eher unwahrscheinlich erscheint. Denn selbst wenn ein derartiger Betrieb nach seiner typischen
Nutzungsweise nicht gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb
ausnahmsweise zuldssig sein sollte, so kommt ihm jedenfalls hinsichtlich seiner geringen gewerblichen
Nutzungsfrequentierung kein hinreichend pragendes stadtebauliches Gewicht zu. Nach den Ausfiihrungen
des Klagers in der mindlichen Verhandlung, die weder von der Beklagten- noch der Beigeladenenseite
substantiiert in Zweifel gezogen wurden, finden auf dem Grundstuck Fl. Nr. 107 nur etwa drei bis vier Mal im
Jahr Veranstaltungen statt.

36

Zusammenfassend flihren weder eine gebietsunvertragliche Nutzung auf dem Vorhabengrundstlick FI. Nr.
114 noch auf dem Grundsttick FI. Nr. 107 dazu, dass das qualitativ und quantitativ nahezu ausschlieRlich
von Wohnnutzung gepragte Gebiet nach seiner Eigenart als faktisches Mischgebiet einzustufen wére.

37
c) Der Gebietserhaltungsanspruch des Klagers ist verletzt, da das streitgegenstandliche Vorhaben gem. § 4
BauNVO weder regelzulassig noch ausnahmsweise zulassig ist.

38

In einem allgemeinen Wohngebiet sind gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO Biergarten bzw. Freischankflachen
als Schank- und Speisewirtschaften nur zuldssig, wenn sie der Versorgung des Gebietes dienen. Dabei
kommt es fur die Beurteilung, ob der Gaststattenbetrieb des Beigeladenen eine der Gebietsversorgung
dienende Schank- und Speisewirtschaft ist, auf objektive Kriterien an. Der von der Norm geforderte
Gebietsbezug liegt nur dann vor, wenn die Schank- und Speisewirtschaft dem Gebiet funktionell zugeordnet
ist. Durch die Ausrichtung einer Schank- und Speisewirtschaft auf die Gebietsversorgung soll sichergestellt
werden, dass diese jedenfalls in einem bedeutsamen Umfang von einem Personenkreis aufgesucht wird,
der die mit einem Gaststattenbetrieb ohnehin verknipften nachteiligen Folgen fir die Anwohner in der
Umgebung der Betriebsstatte nicht noch dadurch erhéht, dass er durch An- und Abfahrtverkehr Unruhe



erzeugt, die von einem Wohngebiet ferngehalten werden soll. Dieses Merkmal ist nicht erfillt, wenn die
Gebietsversorgung erkennbar nicht der eigentliche Betriebszweck ist, sondern allenfalls als Nebenzweck
eine Rolle spielt und somit die Gaststatte nicht durch einen funktionalen Bezug zu dem nach diesem
Kriterium abgrenzbaren Gebiet gepragt ist. Ist eine Gaststatte gebietsubergreifend auf einen Besucherkreis
ausgerichtet, der nahezu zwangslaufig An- und Abfahrtverkehr mit den damit verbundenen
gebietsinadaquaten Begleiterscheinungen verursacht, ist sie in einem allgemeinen Wohngebiet
gebietsunvertraglich und damit unzulassig (BayVGH, B.v. 24.2.2020 - 15 ZB 19.1505 -, Rn. 14, juris).
MaRgebliche Beurteilungskriterien fur den funktionalen Bezug kénnen u.a. Lage, Grofle, Zweckbestimmung,
Raumaufteilung und Ausstattung des Betriebs sein. Weitere Beurteilungskriterien sind Grolie,
Einwohnerzahl, Dichte und seine Eigenart in sozialer und demographischer Hinsicht des Gebiets (vgl.
BeckOK BauNVO/Hornmann, 27. Ed. 15.10.2021, BauNVO § 4 Rn. 47).

39

Hiervon ausgehend betrifft die streitgegenstandliche Baugenehmigung keinen gebietsversorgenden
Schank- und Speisebetrieb. Die zur Genehmigung gestellte Freischankflache steht in untrennbar
funktionalem Zusammenhang mit der Bestandsgaststatte ,H* ...“ und liegt 6rtlich unmittelbar auf dem
Betriebsgelande. Die Freischankflache, fir welche die Genehmigung beantragt wurde, soll nach dem
Betriebskonzept des Beigeladenen nicht eigenstandig betrieben werden, sondern ist vielmehr Teil eines
einheitlichen baugenehmigungspflichtigen Gesamtvorhabens.

40

Es mag zwar sein, dass der Betrieb noch nicht alleine wegen seiner insgesamt 142 Gastplatzen (Innen- und
Aufengastronomie, vgl. Bl. 31 d. Bauakte B 608/18) als nicht mehr gebietsversorgend in dem Wohngebiet
angesehen werden kann. Der fehlende gebietsversorgende Charakter ergibt sich jedoch in der
Gesamtschau mit den 142 Gastplatzen aus dem erkennbaren Betriebskonzept des Beigeladenen, der in
erheblichem Umfang Personen aul3erhalb der ndheren Umgebung erreichen will. Zum einen wirbt er (auch)
Uberregional fir seinen Gastronomiebetrieb und fur musikalische Veranstaltungen im gréReren Stil
(Homepage und Facebook) und zielt erkennbar insbesondere anlasslich der zahlreichen
Musikveranstaltungen auf eine Uberregionale Kundschaft - auch in Form von Wanderern oder Radfahrern -
ab (vgl. Ausziige aus Homepage und Facebook, Bl. 198 ff. der Gerichtsakte). Zum anderen wird der
Gaststattenbetrieb in erheblichem Umfang von Personenkreisen auRerhalb des Gebiets besucht (z.B. Team
vom Gasthaus ,Zur frischen Quelle“ aus A2* ... i. d. OPf., Musikanten aus B1* ..., M* ..., M1* ..., G1* ...,
aus dem Fichtelgebirge und Nirnberger Land, Weinwallfahrer, Gaste aus dem Allgau, ,Steinwaldia“ Verein
aus P* ...; vgl. Auszuge aus Homepage und Facebook, Bl. 198 ff. der Gerichtsakte). Des Weiteren spricht
auch die Lage des Vorhabens unweit der B 470 an der frequentierten Kreisstralle ,A* ... Stral3e” in
Zusammenschau mit der exponiert angebrachten, groflen Fahne vor dem Gebaude dafiir, dass die
Gaststatte gebietsiibergreifend auf einen Besucherkreis ausgerichtet ist. Zuletzt deuten auch die amtlichen
Kennzeichen der entlang der A* ... StralRe parkenden Pkw (W1* ... und B2* ...; vgl. die vom Klager
eingereichten Lichtbilder, BI. 90 ff. und BI. 175 ff. d. Gerichtsakte) auf den gebietsubergreifenden Bezug der
Gaststatte und die durch An- und Abfahrtsverkehr verbundenen gebietsinadaquaten Begleiterscheinungen
hin.

41
In der Gesamtschau handelt es sich damit um ein allgemeinen Wohngebiet gebietsunvertragliches und
damit unzulassiges Vorhaben.

42

Die zur Genehmigung gestellte Freischankflache kann in Zusammenschau mit dem Bestandsbetrieb auch
nicht ausnahmsweise als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
zugelassen werden. Denn Schank- und Speisewirtschaften, die nicht der Versorgung des Gebiets dienen,
werden von § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht erfasst, da diese speziellere Nutzungsart abschlieRend in § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO geregelt ist (vgl. EZBK/Stock, 142. EL Mai 2021, BauNVO § 4 Rn. 118 m.w.N.). Aber
selbst wenn man dies nicht so sehen sollte, wiirde eine ausnahmsweise Zulassung bei der gebotenen
typisierenden Betrachtungsweise (vgl. BVerwG Urt. v. 21.3.2002 - 4 C 1.02 - juris) daran scheitern, dass
eine Gaststatte mit Freischankflachen unzweifelhaft im Hinblick auf Larm sowie An- und Abfahrtsverkehr
abstrakt stérend und nicht vertraglich in einem faktischen allgemeinen Wohngebiet ist (vgl. VG Regensburg,
U.v. 13.5.2019 - RO 7 K 17.1158 - nicht veroffentlicht).
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2. Abgesehen davon verletzt das genehmigte Vorhaben das Gebot der Ricksichtnahme, da nicht
sichergestellt ist, dass von der genehmigten Freischankflache unter Berlicksichtigung des bestehenden
Betriebs als Vorbelastung keine unzumutbaren Larmbelastigungen ausgehen.

44
Das Gebot der Rucksichtnahme findet Gber § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO Einzug
in die bauplanungsrechtliche Zulassigkeitsprifung.

45

Dem eingangs erwahnten Gebot der Riicksichtnahme kommt drittschiitzende Wirkung zu, soweit in
qualifizierter und zugleich individualisierter Weise auf schutzwiirdige Interessen eines erkennbar
abgegrenzten Kreises Dritter Ricksicht zu nehmen ist (BVerwG, U.v. 5.12.2013 - 4 C 5.12 - BVerwGE 148,
290 = juris Rn. 21 m.w.N.). Die Anforderungen, die das Gebot der Ricksichtnahme im Einzelnen begriindet,
héngen wesentlich von den jeweiligen Umstanden ab. Je empfindlicher und schutzwurdiger die Stellung
desjenigen ist, dem die Rucksichtnahme im gegebenen Zusammenhang zu Gute kommt, desto mehr kann
er an Rucksichtnahme verlangen. Je verstandlicher und unabweisbarer die mit dem Vorhaben verfolgten
Interessen sind, umso weniger braucht derjenige, der das Vorhaben verwirklichen will, Ricksicht zu
nehmen. Abzustellen ist darauf, was einerseits dem Ruicksichtnahmebegiinstigten und andererseits dem
Rucksichtnahmeverpflichteten nach Lage der Dinge zuzumuten ist (vgl. BayVGH, B.v. 27.12.2017 - 15 CS
17.2061 - juris Rn. 26; B.v. 21.8.2018 - 15 ZB 17.1890 - juris Rn. 11 m.w.N.; B.v. 5.4.2019 - 15 ZB 18.1525 -
BeckRS 2019, 7160 Rn. 9).

46

Soweit - wie hier - u.a. ein Rucksichtnahmeverstol3 aufgrund von Immissionsbelastungen geltend gemacht
wird, wird zur Konturierung der Zumutbarkeitsschwelle des Ricksichtnahmegebots auf die materiell-
rechtlichen MalRstabe des Immissionsschutzrechts, also auf die Schwelle schadlicher Umwelteinwirkungen
i.S.v. § 3 Abs. 1 BImSchG zurtickgegriffen (vgl. BayVGH, B.v. 27.11.2019 - 15 CS 19.1906 -, Rn. 56, juris).
Bei der Erteilung einer Baugenehmigung ist deshalb sicherzustellen, dass bei der Nutzung des
genehmigten Vorhabens keine schadlichen Umwelteinwirkungen entstehen. Fur 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 Gerausche
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. v. 23.1.2018 - 15 CS 17.2575 - juris Rn. 23).

47

In Nr. 6.1 TA Larm werden nach Baugebietstypen differenzierte Immissionsrichtwerte festgelegt. Die
Zuordnung des Immissionsortes richtet sich gem. Nr. 6.6 TA Larm in erster Linie nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans. Soweit fiir ein Gebiet keine planerischen Festsetzungen existieren, ist es nach Nr. 6.1
TA Larm entsprechend der Schutzbedurftigkeit zu beurteilen, d.h. es sind die Immissionsrichtwerte nach Nr.
6.1 TA Larm heranzuziehen, die der Schutzwiirdigkeit des Gebiets anhand der im Rahmen des § 34 BauGB
heranzuziehenden Kriterien am ehesten entsprechen. Der bauplanungsrechtliche Charakter des Gebiets -
und damit im Ergebnis dessen Schutzwiirdigkeit - sind entsprechend der Mal3gaben des § 34 Abs. 1 BauGB
zu bestimmen.

48

a) Die Schutzwurdigkeit des Gebiets, in dem das klagerische Grundstiick und das Vorhabengrundstiick
situiert sind, entspricht der eines allgemeinen Wohngebiets (s.0.), so dass als mafigebliche
Immissionsrichtwerte die eines allgemeinen Wohngebiets nach Nr. 6.1 Abs. 1 lit. e TA Larm von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts heranzuziehen sind.

49

Selbst wenn man davon ausginge, dass die in der naheren Umgebung befindlichen ,AusreilRer* (FI. Nrn.
112 und 107) den Gebietstypus dahingehend pragen, dass eine Einstufung als faktisches allgemeines
Wohngebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO nicht (mehr) in Betracht kommt, so flhrt dies
betreffend die Schutzwurdigkeit zu keinem anderen Ergebnis. Eine fur ein Mischgebiet typische,
annahernde Gleichrangigkeit von Wohnen und Gewerbe vermag das Gericht in jedem Fall nicht zu
erkennen, so dass die Schutzwurdigkeit des Gebiets - unabhangig von der Frage, ob die Eigenart der



naheren Umgebung nach der Art der baulichen Nutzung einem allgemeinen Wohngebiet im Sinne der
BauNVO entspricht - wegen der erheblichen und weit iberwiegenden Wohnnutzung am ehesten einem
allgemeinen Wohngebiet entspricht.

50
b) Eine ausnahmsweise Erh6hung der vorgenannten geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten
Zwischenwert nach Nr. 6.7 TA Larm kommt nicht in Betracht.

51

Nach Nr. 6.7 Abs. 1 TA Larm kénnen bei Gemengelagen, bei welchen zum Wohnen dienende Gebiete an
gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerauschentwicklung vergleichbar genutzte Gebiete
angrenzen, die fur die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen
geeigneten Zwischenwert bis hin zu dem fiir Mischgebiete erhoht werden.

52

Eine Gemengelage i.S.d. Vorschrift ist nicht gegeben. Vorliegend grenzt das dem Wohnen dienende Gebiet,
in dem das klagerische Grundstuck situiert ist, nicht an ein gewerblich, industriell oder hinsichtlich der
Gerauschentwicklung vergleichbar genutztes Gebiet an. Vielmehr handelt es sich um konfligierende
Grundstuticksnutzungen innerhalb desselben Gebiets (sog. Kleingemengelage, vgl. EZBK/Sofker, 142. EL
Mai 2021, BauGB § 34 Rn. 52), fur welche die Regelung der Nr. 6.7 Abs. 1 TA Larm nicht anwendbar ist.
Wiirde man eine Zwischenwertbildung auch bei Kleingemengelagen in Betracht ziehen, wiirde die Regelung
in Nr. 6.1 TA Larm, nach der innerhalb bestimmter Gebiete bestimmte Immissionsrichtwerte gelten, faktisch
leerlaufen (vgl. VGH BW, B.v. 25.3.2014 - 3 S 183/14 -, Rn. 22, juris; a.A. VG Wurzburg, U.v. 8.7.2021 - W
5K 19.1379 -, juris).

53
c) Abweichende Immissionsrichtwerte ergeben sich auch nicht aus der Regelung des § 15 Abs. 1 Satz 2
BauNVO.

54

Den Vorgaben der TA Larm kommt im gerichtlichen Verfahren eine zu beachtende Bindungswirkung zu, so
dass diese grundsatzlich die Grenzen des dem Klager Zumutbaren bestimmen (s.o.). Eine Handhabung des
§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO dergestalt, dass im Falle des unmittelbaren Aufeinandertreffens von
Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung fir die Zumutbarkeitsschwelle ein geeigneter Zwischenwert
entsprechend Nr. 6.7 TA Larm zu bilden ist, verbietet sich daher aus den vorgenannten Griinden.

55

d) Nach den schalltechnischen Untersuchungen der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 21.9.2018 ist
zwar nicht zu erwarten, dass die Beurteilungspegel von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts im regularen
Betrieb tberschritten werden (vgl. Bl. 45 d. Bauakte B 608/18). Im Bescheid vom 28.1.2019 wurde jedoch in
Ziffer 8 beauflagt, dass die Beurteilungspegel des Gesamtbetriebs den Richtwert von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts am klagerischen Grundstiick FI. Nr. 112 nicht Giberschreiten dirfen. Folglich ist nicht
sichergestellt, das vom streitgegenstandliche Vorhaben unter Bertcksichtigung der Vorbelastung des
Gesamtbetriebs keine schadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen, da ausweislich der in Bezug
genommenen und somit zum Gegenstand der streitgegenstandlichen Genehmigung gewordenen
Nebenbestimmungen die Anlage am klagerischen Anwesen Fl. Nr. 112 Beurteilungspegel bis zu 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts hervorrufen darf, mithin eine Uberschreitung der zulassigen Richtwerte um 5
dB(A) tags und 5 dB(A) nachts vom Genehmigungsumfang gedeckt ist. Diese Uberschreitung liegt auch
nicht innerhalb der die Zumutbarkeitsgrenze modifizierenden sog. Irrelevanzschwelle von max. 1 dB(A) (vgl.
Nr. 3.2.1 Abs. 3 TA Larm).

56
Nach alledem war der Klage stattzugeben und der Bescheid vom 28.1.2019 in Gestalt des
Anderungsbescheides vom 19.8.2019 war aufzuheben.

57

B. Die Kostenentscheidung fuldt auf § 154 Abs. 1, Abs. 3 VwGO. Der Beigeladene hat einen Sachantrag auf
Klageabweisung gestellt und sich damit einem Kostenrisiko ausgesetzt, das sich nach der hiesigen
Entscheidung realisiert hat.



58
Die Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



