VG Ansbach, Urteil v. 14.07.2022 — AN 3 K 21.01604

Titel:
Erfolglose Nachbarklage gegen Baugenehmigung fir Umbau und Generalsanierung eines
denkmalgeschiitzten Wohnhauses

Normenketten:
BauGB §§ 29 ff.
BayBO Art. 6, Art. 47, Art. 59 S. 1a, Art. 63 Abs. 1 S. 1

Leitsatze:

1. Eine abstandsfléachenrechtliche Neubetrachtung ist bei der Anderung eines Geb&udes immer dann
veranlasst, wenn sich entweder die fiir die Ermittlung der Abstandsflachentiefe relevanten Merkmale dndern
oder wenn die Anderung fiir sich betrachtet zwar keine abstandsflachenrelevanten Merkmale betrifft, das
bestehende Gebaude aber die nach dem geltenden Recht malRgeblichen Abstandsflédchen nicht einhélt und
die Anderung méglicherweise zu nicht nur unerheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die durch das
Abstandsflachenrecht geschiitzten Belange wie Belichtung, Beliiftung und Wohnfrieden fiihren kann. (Rn.
40) (redaktioneller Leitsatz)

2. Der Vorrang des Stadtebaurechts gilt nicht nur fiir Festsetzungen in Bebauungsplénen, sondern auch der
tatséchlich vorhandenen Bauweise im unbeplanten Innenbereich kommt grundsétzlich der Vorrang vor dem
Abstandsflachenrecht zu. (Rn. 43) (redaktioneller Leitsatz)

3. Die Stellplatzpflicht dient grundséatzlich nur dem Interesse der Aligemeinheit an der Entlastung der
éffentlichen Verkehrsflaiche vom ruhenden Verkehr. (Rn. 55) (redaktioneller Leitsatz)

4. Die Vereinbarkeit eines Bauvorhabens mit einem (auch dinglich gesicherten) Geh- und Fahrtrecht Dritter
ist nicht Gegenstand der bauaufsichtlichen Priifung, da die Baugenehmigung unbeschadet der privaten
Rechte Dritter erteilt wird und damit Gber die Vereinbarkeit privater Rechte Dritter - wie Geh- und
Fahrtrechte - im Baugenehmigungsverfahren nicht entschieden wird. (Rn. 57) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Nachbarklage, Abstandsflachen, Innenstadtlage, Geh- und Fahrtrecht, Stellplatzerfordernis, Baurecht,
einfacher Bebauungsplan, nachbarschutzende Vorschriften, Abstandsflache,
Abstandsflachenneubetrachtung, Rucksichtnahmegebot, Stellplatze, Geh- und Fahrrechte

Fundstelle:
BeckRS 2022, 19713

Tenor

Die Klage wird abgewiesen.

Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens einschlief3lich der auf3ergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar.

Die Klagerin kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe der zu vollstreckenden Kosten
abwenden, wenn nicht die.

Kostenglaubiger vorher Sicherheit in gleicher Hohe leisten.
Tatbestand

1
Die Klagerin wendet sich gegen eine zugunsten der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung fir den Umbau
und die Generalsanierung eines denkmalgeschitzten Wohnhauses (sog. ,Flusshaus®).

2



Die Klagerin ist Eigentiimerin des stralRenseitig mit einem in geschlossener Bauweise errichteten Wohn-
und Geschaftshaus bebauten Grundstlickes FINr. ... der Gemarkung ..., welches mit seinem
langgezogenen, schmalen Zuschnitt im Siden an die ... strale sowie im Norden an den Uferbereich der ...
angrenzt. Westlich hiervon befindet sich das im Eigentum der Beigeladenen stehende Grundstiick FINr. ...,
welches auf einer Lange von circa 45 m an das klagerische Grundstlick angrenzt und mit einem ,seitlichen”
Wohngebaude sowie Richtung ... hin mit einem ruckseitigen dreigeschossigen Wohngebaude mit
Mansarddach und dartber liegendem Zeltdach (sog. ,Flusshaus®, nach Angaben der Beigeladenen im
Jahre 1884 erbaut) bebaut ist. Die beiden als Baudenkmaler gelisteten Gebaude grenzen im Osten an das
klagerische Grundstiick an. Zwischen dem Beigeladenengrundsttick und der ... strafl3e liegt das sich
ebenfalls im Eigentum der Beigeladenen befindliche Anwesen FINr. ..., welches mit einem stral3enseitigen,
an das Grundstuck der Klagerin im Osten angrenzenden Vordergebaude nebst Durchfahrtsgebaude im
westlichen Grundstiicksbereich sowie einem dahinterliegenden, die Grundstiicksgrenze zu dem inmitten
stehenden Baugrundstiick FINr. ... Uberschreitenden Wohngebaude, welches ebenfalls an das klagerische
Grundsttick im Osten angrenzt, bebaut ist.

3

Die Grundstlcke befinden sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen einfachen Bebauungsplanes Nr.
..., *. Anderung, welcher lediglich Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung enthalt, sowie im
Sanierungsgebiet ,Innenstadt®, Teilgebiet IV ,....“; gemal dem MalRnahmenplan/Neuordnungskonzept fur
die Stadtsanierung ist das inmitten stehende Gebaude zum Erhalt vorgesehen.

4

Die im Umgriff des einfachen Bebauungsplans noérdlich der ... stralle zwischen dem Ufer der ... sowie dem
... bzw. der ... Strale befindlichen Grundstlicke sind ausweislich der vorliegenden Luftbilder und Flurkarten
ganz Uberwiegend bebaut mit in geschlossener Bauweise errichteten Gebauden (strallenseitig sowie als
Hinterlieger), welche vereinzelt komplett, Uberwiegend jedoch an zwei oder drei Grundstlicksseiten
grenzstandig sind.

5

Die Beigeladene beantragte mit Bauantrag vom 15. Juli 2020 sowie - nach denkmalschutzrechtlichen
Bedenken im Hinblick auf die zunachst beabsichtigten Grundrissanderungen und Balkonsituierung bzw. -
ausgestaltung - mit Tekturantrag vom 12. Marz 2021 die Erteilung einer Baugenehmigung fiir den Umbau
und die Generalsanierung des denkmalgeschuitzten Wohnhauses ,Flusshaus®. Zugleich wurde ein Antrag
auf Erteilung einer Abweichung von den Abstandsflachen gestellt. Zur Begriindung wurde ausgefiihrt, dass
es sich im Altstadtbereich der Stadt ... iberwiegend um historische, denkmalgeschdtzte, innerstadtische
Zeilenbebauung mit dahinterliegenden Riickgebauden handele und die Abstandsflachen der
Hinterhofhduser sich schon immer Gberlappen bzw. teilweise auf die Nachbargrundstiicke fallen wirden.
Die durch den Anbau von Balkonen entstehenden Abstandsflachen wirden ausschliel3lich auf dem eigenen
Grundstuck zu liegen kommen. Beeintrachtigungen der nachbarlichen Anwesen wirden durch das
Vorhaben nicht entstehen. Vielmehr stelle dieses eine gewiinschte Aufwertung des gesamten
Wohnumfeldes dar.

6

Ausweislich des zur Genehmigung gestellten Bauvorlagen sind auf vier Geschossen insgesamt acht
Wohneinheiten vorgesehen. Neben den beiden Terrassen im Erdgeschoss sind ausweislich der
Tekturplanung zwei Balkone (mit Stltzen) im ersten Obergeschoss im Nordwesten Richtung ... sowie ein
Balkon (mit Stitzen) im zweiten Obergeschoss Richtung Stidwesten vorgesehen. Das Dachgeschoss bleibt
unausgebaut. Zur Verbesserung der Warmedammeigenschaft des Gebaudes ist im Bereich der Mansarde
eine Aufdachdammung geplant. Erganzend soll die obere Dachflache mittels einer Konterlattung um 5 cm
erhoht werden. In dem Abstandsflachenplan vom 12. Marz 2021 wird insoweit ausgefihrt, dass die
Aufdachdammung am oberen Abschluss der Mansarde ende, die Dammebene zum nicht ausgebauten
Dachgeschoss in der Kehlbalkenebene erfolgen solle und die obere Dachflache lediglich um die
Konterlattung (50/50 mm) zur Hinterllftung erhoht werde. Hieraus errechne sich eine Abstandsflache um
0,05 m * 0,4 = 0,013 m. Dies sei zeichnerisch nicht darstellbar und in dem dargestellten Maf} bereits
beinhaltet. Das Bauvorhaben umlaufend ist eine Garten- und Grinflachengestaltung ,nach gesonderter®
Planung vorgesehen.
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Ausweislich des Schnitt-Planes betragen die Neigung der Mansarde (bis 13,80 m Hohe) 74° sowie die
Neigung des daruber liegenden Zeltdaches (zusatzlich 1,87 m) 25°.

8

Gemal der vorgelegten Stellplatzberechnung entstehe durch das Vorhaben gegenlber der vorherigen
Nutzung mit ebenfalls acht Wohneinheiten kein Mehrbedarf an Kfz-Stellplatzen, sondern lediglich ein
Mehrbedarf an vier Fahrradstellplatzen.

9
Die Klagerin erteilte ihre Unterschrift zu dem Vorhaben nicht.

10

Mit Bescheid vom 23. Juli 2021 erteilte die Beklagte der Beigeladenen die mit zahlreichen
denkmalschutzrechtlichen Nebenbestimmungen versehene Baugenehmigung fur den ,Umbau und
Generalsanierung des denkmalgeschutzten Wohnhauses (Flusshaus); hier Tektur: Grundrisséanderungen,
Veranderungen der Balkone® unter Zulassung einer Abweichung von den zusatzlich ausgeldsten
Abstandsflachen. In der Begriindung wurde ausgefiihrt, dass durch die Anderung des Dachaufbaus
(Aufdachdammung und Erhéhung der oberen Dachflache mittels einer Konterlattung um 5 cm) lediglich in
geringfliigigem Ausmal} zusatzliche Abstandsflachen zu den angrenzenden Grundstiicken FINm. ... und ...
ausgelost wirden. Die Abstandsflachen der Balkone seien eingehalten. Das beantragte Vorhaben diene
dem Ausbau und der Modernisierung des bestehenden Gebaudes und trage zur Verbesserung der
Wohnqualitat bei. Eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat benachbarter Anwesen sei indes nicht gegeben.
Die Belichtung und Besonnung der Nachbargrundstiicke werde nicht verschlechtert. Gemal A466 entstehe
durch das genehmigte Vorhaben kein Mehrbedarf fir Kraftfahrzeugstellplatze. Gemaf A467 seien die Kfz-
Stellplatze sowie die erforderlichen verkehrsgerechten Zu- und Abfahrten nach MaRRgabe der Festlegungen
in den genehmigten Bauvorlagen auf dem Baugrundstiick zu schaffen; bei Nutzungsaufnahme mussten
diese vorhanden und anfahrbar sein.

11

Am 30. August 2021 liel3 die Klagerin gegen die der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung Klage erheben.
Am 14. September 2021 wurde des Weiteren die Anordnung der aufschiebenden Wirkung dieser Klage
beantragt, welche mit rechtskraftigem Beschluss der Kammer vom 12. Oktober 2021 (AN 3 S 21.01688)
abgelehnt wurde.

12

Zur Begrundung wird im Wesentlichen vorgetragen, dass das genehmigte Vorhaben aufgrund der Erh6hung
des Dachaufbaus zusatzliche Abstandsflachen auf dem Grundstlick der Klagerin auslése und die dortige
Wohnqualitat beeintrachtige. Die Klagerin sei mit einer Erh6hung des Gebaudes und den damit
zusammenhangenden Einschrankungen der Belichtung und Besonnung ihres Anwesens nicht
einverstanden. Bereits jetzt liege eine sehr enge Bebauung vor. Nachdem die Vorderhauser bereits
unmittelbar einander angrenzend errichtet worden seien, sei ein Lichteinfall einzig noch aus
nord/nordwestlicher Richtung vorhanden. Dieser werde durch die Erhéhung des Dachaufbaus,
insbesondere im Hinblick auf den kompletten Innenhof des klagerischen Grundstiickes, noch mehr
eingeschrankt. Die Einschatzung der Beklagten, dass eine Verschlechterung der Belichtung und Besonnung
des Nachbargrundstiickes nicht gegeben sei, sei daher falsch. Die nachbarliche Wohnqualitat werde durch
das Vorhaben beeintrachtigt.

13

Des Weiteren werde das grundbuchrechtlich gesicherte Geh- und Fahrtrecht der Klagerin nicht
berlicksichtigt. Dem ,Bebauungsplan® sei zu entnehmen, dass das Geh- und Fahrtrecht nur noch Uber das
Grundsttick FINr. ... und nicht mehr Uber das hier streitgegenstandliche Anwesen FINr. ... gefuhrt werden
solle. Damit bestehe seitens der Klagerin kein Einverstandnis. Der Zugang zu dem Grundstlick FINr. ... in
Form des Geh- und Fahrtrechtes sei sowohl Uber die FINr. ... als auch Uber die FINr. ... zu gewahrleisten.
Das inmitten stehende Vorhaben, insbesondere die Aufienbebauung und die offensichtlich geplante
extensive Nutzung durch Fahrzeuge, wirde ein Geh- und Fahrtrecht indes faktisch unmdglich machen.

14
Die Baugenehmigung sei fiir acht Wohneinheiten erteilt worden. Erkennbar seien auf dem Baugrundstiick
jedoch nur drei Stellplatze geschaffen worden. Dies sei gerade im Innenstadtbereich mit sehr geringer



Anzahl an Parkplatzen nicht ausreichend. Des Weiteren sei die Anzahl sowie Anordnung der Stellplatze so
gewahlt, dass eine Gewahrleistung des Geh- und Fahrtrechtes der Klagerin Giber das Grundstuick FINTr. ...
nicht oder nur eingeschrankt maéglich sei. Im Hinblick auf die Anzahl der Wohneinheiten sei zudem damit zu
rechnen, dass die Bewohner nicht lediglich mit drei Fahrzeugen, sondern - und sei es nur zum Be- und
Entladen - mit wesentlich mehr Fahrzeugen das Grundstlick blockieren werden. Ferner sei auch nicht
erkennbar, wo und wie die Fahrzeuge wenden sollen, um das Grundstlick wieder verlassen zu kdnnen.

15

Nunmehr habe die Beigeladene zudem die Zufahrt zu dem Grundsttick FINr. ... Gber die FINr. ... und ...
blockiert, indem eine Stutzwand, welche die gesamte Einfahrt einnehme, errichtet worden sei. Eine
Durchfahrt sei daher derzeit fur die Klagerin bzw. deren Mieter nicht moglich.

16
Die Klagerin beantragt,

die Herrn ... erteilte Baugenehmigung zum Umbau und Generalsanierung des denkmalgeschutzten
Wohnhauses, ... - FINr. ... vom 23. Juli 2021, ... aufzuheben.

17
Die Beklagte beantragt

Klageabweisung.

18

Zur Begruindung wird im Wesentlichen ausgefiihrt, dass die streitgegenstandliche Baugenehmigung
rechtmaRig erteilt worden sei. Betreffend die Abstandsflachen zu der stidostlichen Traufseite des inmitten
stehenden Gebaudes wird vorgetragen, dass die Neigung der Mansarde 75°, mithin > 70° betrage und als
senkrechte Wand zu sehen sowie abstandsflachenrechtlich als volle Wandhdhe hinzuzurechnen sei. Die
verbleibende Dachhdhe sei aufgrund der Dachneigung von 25° zu einem Drittel heranzuziehen. Der
Beschreibung der Beigeladenen im Schreiben vom 28. Juni 2021 sei zu entnehmen, dass sich durch die
zusatzliche Konterlattung mit 50/50 mm die zu hinzuzurechnende Wandhdhe im Vergleich zu der
Wandhodhe im Bestand um 5 cm erhdhe. Bei dem anzuwendenden Maf} der Abstandsflache von 0,4 erhdhe
sich der Wurf der Abstandsflache zu der bestehenden Abstandsflachentiefe um 20 mm. Dies ergebe im
Hinblick auf eine Breite von 3,40 m, auf welcher die Abstandsflachen auf dem klagerischen Grundsttick zum
Liegen komme, eine Erhéhung von 0,068 m?, fir welche die streitgegenstandliche Abweichung erteilt
worden sei. Insoweit wird auf den Abstandsflachenplan mit dem Malstab 1:100 verwiesen. Die Abwagung
des Begehrens auf Erteilung einer Abweichung mit dem Nachbarschutz sei aufgrund dieser sehr geringen
Erhéhung der Abstandsflachentiefe und Abstandsflachengréfe zugunsten der Beigeladenen ausgefallen.
Eine Verschlechterung der Belichtung oder sonstige Beeintrachtigungen I6se die erteilte Baugenehmigung
entgegen dem Vorbringen der Klagerin nicht aus.

19

Auch hinsichtlich der nordéstlichen Giebelseite ergaben sich keine Beeintrachtigungen. Bei der
norddstlichen Giebelwand handele es sich um eine geschlossene Brandwand entlang der gemeinsamen
Grundstuicksgrenze. In den der Beklagten vorliegenden Bauvorlagen sei die Brandwand nicht als tGber die
Dachhaut hinausgehend dargestellt worden. Eine Begehung des Grundstiickes sei nicht moglich gewesen.
Jedoch wiirden die der Beklagten von der Beigeladenen Ubermittelten Fotos zeigen, dass die Brandwand
tatsachlich Uber die Dachhaut hinaus ausgeflihrt worden sei. Hierdurch komme die genehmigte
Dacherhéhung vollstandig hinter der bestehenden Brandwand zu liegen und rufe keine weitergehende
Beschattung als die bereits vorhandene Brandwand hervor.

20

Zur Bauweise im Einfligungsrahmen sei zu beachten, dass der inmitten stehende Bebauungsplan ein
einfacher sei und keine Festsetzung zur Bauweise enthalte. Diese sei gemal § 34 BauGB nach der
naheren Umgebung zu beurteilen. Der Einfligungsrahmen verlaufe von der ... stral3e ... bis ... zur ... hin. In
diesem Bereich seien stralRenseits die geschlossene Bauweise sowie im rlickwartigen Bereich die
abweichende bzw. halboffene Bauweise pragend. Demnach falle von der grenzstandigen Ostfassade keine
Abstandsflache auf das Grundsttck FINr. ... Die erteilte Abweichung beziehe sich nur auf die von der
Slidfassade ausgehenden blau schraffierten Abstandsflachen, welche nur durch den Dachaufbau erhoht
wirden. Ferner sei aufgrund der Gebaudestellung des Denkmales (Flusshaus) sowie der nachtraglich



erfolgten Grundstiicksteilung zwischen den Hausnummern * und * (hierzu wird auf Plane von 1928, 1938
sowie 1947 verwiesen) eine grundstiicksbezogene Atypik gegeben, so dass eine Abweichung - auch unter
Berlcksichtigung nachbarlicher Belange - zu erteilen gewesen sei. Des Weiteren sei dem beglaubigten
Katasterplan von 1919 zu entnehmen, dass an das Flusshaus bereits auch von FINr. ... aus angebaut
worden sei.

21

Hinsichtlich der geltend gemachten Einschrankung des klagerischen Geh- und Fahrtrechtes sei zu
beachten, dass durch das streitgegenstandliche Vorhaben kein Mehrbedarf fir Kraftfahrzeugstellplatze
entstehe. Hierzu wird auf A466 der Baugenehmigung sowie die Stellplatzberechnung verwiesen. Eine
extensive Nutzung des Grundstiickes durch Fahrzeuge, die das Geh- und Fahrtrecht faktisch unmdglich
machen, ergebe sich deshalb nicht. Durch die Aufienbebauung (Balkone) werde die Durchfahrtsmaoglichkeit
nicht beeintrachtigt. Die Balkone sowie deren Stiitzen wiirden nicht vor den bestehenden
Hauseingangsbereich treten. Es verbleibe gemafR zur Vorlage gebrachter Skizze eine Durchfahrtsbreite von
mindestens etwa 2,60 m.

22

Bezlglich des im Grundbuch eingetragenen Geh- und Fahrtrechtes zugunsten des Anwesens ... sei darauf
hinzuweisen, dass keine Eintragung gemaf Art. 47 Abs. 3 Nr. 2 BayBO zugunsten der Beklagten vorliege.
Demnach handele es sich nicht um baurechtlich notwendige Stellplatze. Derartige Hinweise seien auch der
Archivakte nicht zu entnehmen. Drei Garagenstellplatze seien bereits im Jahre 1929 genehmigt worden, als
der Grundstiickszuschnitt der Anwesen ... und * noch anders verlaufen sei. Die tatsachlich eingetragene
Zufahrt zur FINr. ... sei ausweislich des Grundbuchauszuges hierzu ausschlief3lich der zivilrechtlich
vereinbarten Bewilligung vom 4. Januar 1972 zu entnehmen, welche der Beklagten nicht vorliege.

23

Was die Klagerseite mit ,Bebauungsplan® meine, sei nicht konkretisiert. Es sei davon auszugehen, dass die
Eingabeplanung gemeint sei. Im Erdgeschossgrundriss sei vor der sudlichen Fassade, auch unter der
hofseitigen Balkonanlage, eine grine Flache mit Bepflanzung dargestellt und als Garten- und
Griunflachengestaltung nach gesonderter Planung bezeichnet. Als weile Flachen seien die befestigten Kfz-
Flachen dargestellt. Demnach sei die bisherige Durchfahrt anfahrbar. Sofern sich die Klagerseite auf den
Ubersichtsplan vom 11. Juli 2020 beziehe, sei dieser nicht Gegenstand der genehmigten Bauvorlagen. Das
streitgegenstandliche Bauvorhaben beziehe sich in Formularen und Lageplan nur auf das rlickwartige
Grundsttick FINr. ..., welches nur Uber das straflenseitige Flurstiick FINr. ... erschlossen sei.
Bezugnehmend auf das Baugrundsttick FINr. ... werde umgehend ein entsprechender Erganzungsbescheid
beziglich der Vorlage des ErschlieBungsnachweises erteilt. Derzeit handele es sich bei den Flurstiicken
FINrn. ... und ... jedoch gemalR zur Vorlage gebrachtem Grundbuchauszug um ein Grundstuck.

24
Im Ubrigen erscheine die Sicherung der AuRenwand des Mittelgebaudes entsprechend der Bilder im
Anhang der klagerischen Stellungnahme geboten, um einen Einsturz der Aufienwande vorzubeugen.

25
Die Beigeladene beantragt

Klageabweisung.

26

Zur Begrindung wird im Wesentlichen ausgefiihrt, dass das streitgegenstandliche Bauvorhaben gemaf Art.
6 Abs. 1 Satz 3 BayBO ohne Einhaltung von Abstandsflachen verwirklicht werden dirfe. Dartiber hinaus
lagen die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Abweichung von den Abstandsflachenvorschriften vor. In
dem dicht bebauten innerstadtischen Bereich sei eine atypische Situation gegeben. Diese ergebe sich auch
aus dem Neuordnungskonzept fur die Stadtsanierung im Sanierungsgebiet ,....“. Die Beigeladene folge ihrer
Verpflichtung zur Instandsetzung, Aufwertung und Erneuerung der Uberalterten Bausubstanz.

27

Des Weiteren konne dem klagerischen Vorbringen eine Relevanz im Sinne einer substantiellen
Verschlechterung der Wohnsituation nicht enthommen werden. Eine ausnahmsweise unzumutbare
Beeintrachtigung kénne im Ubrigen auch nicht darin gesehen werden, dass angeblich ein Geh- und



Fahrtrecht der Klagerin vereitelt werden wiirde. Dies sei im Rahmen der Baugenehmigung nach Art. 68
BayBO indes ohnehin nicht relevant.

28
Durch die Baugenehmigung werde zudem kein Mehrbedarf an Kraftfahrzeugstellplatzen geschaffen. Von
daher ergebe sich auch keine extensive Nutzung des Vorhabengrundstiickes fur Fahrzeuge.

29

Die Beigeladene habe ferner auch keine ,Stitzwand* errichtet. Wie sich aus dem klagerseits vorgelegten
Lichtbild ergebe, sei lediglich eine Notabsicherung der AuRenwand des Mittelgebaudes erfolgt, um einen
Absturz der Aulenwande zu verhindern.

30

Die Klagerin erwidert, dass den Ausfuhrungen insoweit zuzustimmen sei, dass aufgrund der fehlenden
Festsetzung zur Bauweise diese nach der naheren Umgebung zu beurteilen sei und in dem
entsprechenden Einfligungsrahmen straflenseits die geschlossene Bauweise sowie im rickwartigen
Bereich eine abweichende bzw. halboffene Bauweise vorhandene seien. Bei den hier
streitgegenstandlichen Veranderungen handele es sich jedoch nicht um die straenseits geschlossene
Bauweise, sondern um die rickwartige. Diese sei im umliegenden Bereich nicht nur offen, sondern sehr
unterschiedlich gepragt. Eine einheitliche Bebauung im riickwartigen Bereich sei nicht eindeutig erkennbar,
so dass nicht festgehalten werden konne, dass Abstandsflachen nicht einzuhalten seien. Entgegen der
Angaben der Beigeladenen gebe es im rlickwartigen Bereich gerade keine geschlossene Bauweise, bei der
die seitlichen Grundstlicksgrenzen bebaut seien. Bei einer Abweichung von den Abstandsflachen seien
daher entsprechende Voraussetzungen zu bertcksichtigen. Insbesondere sei aus der Begriindung nicht
erkennbar, aus welchem Zweck die Abstandsflachenvorschriften nicht eingehalten worden seien. Eine
baurechtliche Genehmigung hatte auch unter Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften unter
gleichzeitiger Wahrung des Denkmalschutzes sowie des bisherigen stadtebaulichen Gesamtbildes erfolgen
koénnen. Eine Notwendigkeit, von den Vorschriften abzuweichen, sei nicht ersichtlich.

31
Weiterhin sei nicht zu erkennen, inwieweit das Ermessen vorliegend fehlerfrei ausgetibt worden sei.

32

Nicht in eine Abwagung einbezogen werden kdnne, dass es sich um eine dulierst minimale
Abstandsflacheniiberschreitung handele. Auch minimale Uberschreitungen wiirden in die Rechte des
Nachbarn eingreifen. Daher kdnne auch nicht erheblich sein, wie groft die Uberschreitung ist.

33
Mit Beschluss vom 30. Mai 2022 wurde die Verwaltungsstreitsache auf die Einzelrichterin Ubertragen.

34
Wegen der weiteren Einzelheiten wird Bezug genommen auf die beigezogenen Behdrden- und
Gerichtsakten sowie die Niederschrift Uber die mindliche Verhandlung vom 14. Juli 2022.

Entscheidungsgriinde

35
Die zulassige Klage ist unbegrindet; die der Beigeladenen von der Beklagten erteilte Baugenehmigung
verletzt die Klagerin nicht in ihren Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

36

Die Klagerin kann die streitgegenstandliche Baugenehmigung mit dem Ziel der Aufhebung nur dann
erfolgreich anfechten, wenn 6ffentlich-rechtliche Vorschriften verletzt sind, welche auch dem nachbarlichen
Schutz dienen (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO) und Gegenstand des vorliegenden vereinfachten
Baugenehmigungsverfahrens geman Art. 59 Satz 1 BayBO sind.

37

Derartige Vorschriften sind vorliegend nicht verletzt. Eine Verletzung der nach Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. c
BayBO prifpflichtigen, nachbarschitzenden Abstandsflachenvorschriften liegt hier nicht vor. Das
streitgegenstandliche Vorhaben versto3t auch nicht gegen das Gebot der Riicksichtnahme (Art. 59 Satz 1
Nr. 1 Buchst. a BayBO i.V.m. §§ 29 bis 38 BauGB).



38
a) Eine Rechtswidrigkeit und in Folge davon eine Rechtsverletzung der Klagerin als Nachbarin ergibt sich
nicht aus dem Abstandsflachenrecht gemaf Art. 6 BayBO.

39
aa) Das streitgegenstandliche Bauvorhaben erfordert eine Neubewertung der Abstandsflachen.

40

Die Frage der Beurteilung von Abstandsflachen ergibt sich nicht nur bei Neubauten, sondern kann auch bei
Nutzungsanderungen oder baulichen Veranderungen neu aufgeworfen werden. Eine
abstandsflachenrechtliche Neubetrachtung ist bei der Anderung eines Geb&udes immer dann veranlasst,
wenn sich entweder die fur die Ermittlung der Abstandsflachentiefe relevanten Merkmale &ndern oder wenn
die Anderung fiir sich betrachtet zwar keine abstandsflachenrele-vanten Merkmale betrifft, das bestehende
Gebaude aber die nach dem geltenden Recht maf3-geblichen Abstandsflachen nicht einhalt und die
Anderung méglicherweise zu nicht nur uner-heblichen nachteiligen Auswirkungen auf die durch das
Abstandsflachenrecht geschitzten Belange wie Belichtung, Beltiftung und Wohnfrieden fihren kann (vgl.
BayVGH, B.v. 27.2.2015 - 15 ZB 13.2384 - juris; BayVGH, U.v. 26.11.1979 - 51 XIV 78 - juris; VG Ansbach,
U.v. 27.8.2014 - AN 9 K 13.00456 - juris).

41
Mit der vorliegenden Generalsanierung gehen auch bauliche Veranderungen insbesondere des Daches
einher, welche abstandsflachenrelevante Merkmale betreffen.

42

bb) Gemal Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO ist die Einhaltung von Abstandsflachen jedoch nicht erforderlich vor
AuRenwanden, die an den Grundstlicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen
Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf.

43

Der Vorrang des Stadtebaurechts gilt nicht nur fir Festsetzungen in Bebauungsplanen, sondern auch der
tatsachlich vorhandenen Bauweise im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) kommt grundséatzlich der
Vorrang vor dem Abstandsflachenrecht zu (vgl. BVerwG, B.v. 11.3.1994 - 4 B 53/94 - juris; BayVGH, U.v.
25.11.2013 - 9 B 09.952 - juris; U.v. 23.3.2010 - 1 BV 07.2363 - juris; VG Ansbach, U.v. 12.9.2012 - AN 9 K
11.01743 - juris). Eine geschlossene Bauweise, bei der die seitlichen Grundstlicksgrenzen bebaut werden,
kann sich also in den Fallen, in denen nach § 34 BauGB der planungsrechtliche Beurteilungsmafstab fur
die Zulassigkeit eines Bauvorhabens die vorhandene Bebauung ist, auch aus dieser ergeben, mit der Folge,
dass sie dann die verbindliche Bauweise ist (vgl. auch VG Wiirzburg, B.v. 30.5.2014 - W 4 S 14.472 - juris;
VG Ansbach, B.v. 4.8.2014 - AN 9 S 14.00575 - juris). Denn aus § 34 Abs. 1 BauGB folgt, dass sich ein
Vorhaben auch im Hinblick auf die Bauweise in die Eigenart der naheren Umgebung einzufligen hat. Dies
gilt auch dann, wenn die vorhandene Mischung von Gebauden mit und ohne seitlichem Grenzabstand
.regellos® erscheint (vgl. u.a. BayVGH, U.v. 25.11.2013 - 9 B 09.952 - juris Rn. 47).

44

Nahere Umgebung im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB ist der Bereich, auf den sich das Bauvorhaben
stadtebaulich pragend auswirken wird und von dem aus die vorhandene Bebauung das Baugrundstiick
pragt. Wie weit diese gegenseitige Pragung reicht, ist eine Frage des Einzelfalles (vgl. BVerwG, U.v.
26.5.1978 - 4 C 9.77 - juris). Fir das hier streitgegenstandliche Bauvorhaben wird die nahere Umgebung
unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Grundsttickssituation, wie sie sich der Kammer aus den Planen
darstellt, gebildet durch die Bebauung nordlich der ... stral’e zwischen dem Ufer der ... im Nordwesten
sowie dem ... bzw. der ... StralRe im Nordosten. In der so umgrenzten, den Einfligensrahmen bildenden
naheren Umgebung befindet sich auf zahlreichen Grundstlicken Bebauung (stral3enseitig oder als
Hinterlieger) ohne oder nur mit geringem seitlichen und vorderen Grenzabstand (geschlossene Bauweise),
welche vereinzelt komplett, Giberwiegend jedoch an zwei oder drei Grundstlcksseiten grenzstandig ist.

45
Nach alledem darf das streitgegenstandliche Bauvorhaben gemaf Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO ohne
Einhaltung von Abstandsflachen verwirklicht werden.

46



cc) Darliber hinaus ware die Klagerin auch bei Verneinung der Voraussetzungen des Art. 6 Abs. 1 Satz 3
BayBO nicht durch eine Verletzung der Abstandsflachenvorschriften in ihren nachbarlichen Rechten
verletzt. Denn in diesem Fall wiirden die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Abweichung von den
Abstandsflachenvorschriften geman Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO vorliegen.

47

Nach dieser Vorschrift kbnnen die Bauaufsichtsbehérden Abweichungen von den Anforderungen der
Bayerischen Bauordnung zulassen, wenn sie unter Berlcksichtigung des Zwecks der jeweiligen
Anforderung und unter Wirdigung der offentlich-rechtlich geschutzten nachbarlichen Belange mit den
offentlichen Belangen, insbesondere den Anforderungen des Art. 3 Abs. 1 BayBO, vereinbar sind.

48

Zwar liegt vorliegend kein Fall des Art. 63 Abs. 1 Satz 2 BayBO, wonach von den Anforderungen des Art. 6
Abweichungen insbesondere zugelassen werden sollen, wenn ein rechtmaRig errichtetes Gebaude durch
ein Wohngebaude hdéchstens gleicher Abmessung und Gestalt ersetzt wird, vor. Gleichwohl liegen die
Voraussetzungen des Art. 63 BayBO vor.

49

Die nach der standigen Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs bei der Zulassung einer
Abweichung von der vorgeschriebenen Tiefe der Abstandsflachen zu fordernde atypische Situation (vgl.
etwa BayVGH, B.v. 15.11.2005 - 2 CS 05.2817 - juris) liegt in dem hier zu entscheidenden Fall in der Lage
des Baugrundsticks im dicht bebauten innerstadtischen Bereich, in dem historische Bausubstanz
vorhanden ist. Jedwede bauliche Veranderung der bestehenden Anwesen ist in solchen Lagen geeignet,
eine Abstandsflachenuberschreitung auszuldsen. Soll auch in diesem Bereich Instandsetzung, Aufwertung
oder Erneuerung der zum Teil Uberalterten Bausubstanz ermdglicht werden, so kommt man nicht umhin,
Ausnahmen vom generalisierenden Abstandsflachenrecht zuzulassen. Dies gilt auch insbesondere deshalb,
weil im dicht bebauten innerstadtischen Bereich kaum ein Anwesen die Abstandsflachen wahrt (vgl.
BayVGH, U.v. 7.10.2010 - 2 B 09.328 - juris). Dass es im Zustandigkeitsbereich der Beklagten weitere
Grundstuicke wie das der Beigeladenen gibt, schlief3t das Vorliegen einer Atypik nicht aus. Entscheidend ist,
ob sich ein Vorhaben vom normativen Regelfall unterscheidet. Dies ist hier der Fall.

50

Eine Abweichung kann des Weiteren nur zugelassen werden, wenn sie ,unter Wirdigung der &ffentlich-
rechtlich geschitzten nachbarlichen Belange” mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist. Damit verlangt
das Gesetz eine Abwagung zwischen den fir das Vorhaben sprechenden Grinden und den Belangen des
Nachbarn. Werden die nachbarlichen Belange nicht mit dem ihnen zukommenden Gewicht bericksichtigt,
wird der Nachbar auch dann in seinen Rechten verletzt, wenn die Vorschrift, von der die Abweichung
zugelassen wird, nicht dem Nachbarschutz dient. Bei der Zulassung einer Abweichung von
nachbarschutzenden Vorschriften, wie den Abstandsflachenvorschriften, kann der Nachbar hingegen nicht
nur eine ausreichende Bericksichtigung seiner Interessen beanspruchen. Er ist auch dann in seinen
Rechten verletzt, wenn die Abweichung aus einem anderen Grund, etwa weil sie nicht mit im konkreten Fall
zu erwagenden 6ffentlichen Belangen zu vereinbaren ist, (objektiv) rechtswidrig ist (vgl. etwa BayVGH, B.v.
16.7.2007 - 1 CS 07.1340 - juris).

51
Nach diesen Mal3staben ist die Klagerin durch die Abweichung nicht in ihren Rechten verletzt.

52

Vorliegend Uberwiegen die Interessen der Beigeladenen hinsichtlich einer Abweichungsentscheidung. Das
hinter dem Vorhaben stehende Interesse der Beigeladenen, durch eine Generalsanierung ihres Anwesens
zeitgemaRen sowie energieeffizienten Wohnraum zu schaffen, ist rechtlich beachtlich. AuRerst zweifelhaft
ist hingegen, ob sich durch das streitgegenstandliche Bauvorhaben die Situation fur die Klagerin Uberhaupt
verschlechtert. Denn gegentber dem bisherigen Zustand ergibt sich - entgegen dem insoweit
unsubstantiierten Vorbringen der Klagerin - hinsichtlich der Belichtung und der Besonnung aufgrund der
weitestgehend unverdnderten Kubatur ganz offensichtlich keine Anderung und damit keine
Verschlechterung. Zu dem Grundstiick der Klagerin hin werden insbesondere auch keine neuen
Einblickmdglichkeiten geschaffen. Mithin ergeben sich auch insofern keine Verschlechterungen fir die
Klagerin. Im Ubrigen handelt es sich bei dem riickwartigen Bereich des klagerischen Grundstiickes im



Hinblick auf die in der naheren Umgebung bereits vorhandene Bebauung auch nicht etwa um einen
besonders schiitzenswerten riickwartigen Hof- oder Gartenbereich.

53

b) Aus den soeben genannten Griinden verletzt das streitgegenstandliche Bauvorhaben auch nicht das
bauplanungsrechtliche Gebot der Ricksichtnahme, auf welches sich die Klagerin grundsatzlich berufen
kénnte.

54

Eine ausnahmsweise unzumutbare Beeintrachtigung, obwohl das Bauvorhaben den
Abstandsflachenvorschriften entspricht (vgl. hierzu etwa BayVGH, B.v. 9.2.2015 - 1 CS 14.2763 - juris; B.v.
3.6.2016 - 1 CS 16.747 - juris; B.v. 16.8.2012 - 1 CS 12.1498 - juris; BVerwG, B.v. 22.11.1984 - 4 B 244 .84
- juris; B.v. 11.1.1999 - 4 B 128.98 - juris), ist nicht zu erkennen. Das Vorhaben der Beigeladenen erweist
sich ganz offensichtlich weder hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung und der Situierung des
Gebaudes noch hinsichtlich einer damit verbundenen Einmauerungs- oder Verschattungswirkung auf das
Anwesen der Klagerin als ricksichtslos. Eine Einsichtnahme in die Raumlichkeiten oder einen besonders
schitzenswerten Gartenbereich der Klagerin ist ebenfalls nicht moglich.

55

c) Nicht weiterhelfen kann der Klagerin ihre Rlge im Hinblick auf das Stellplatzerfordernis nach Art. 47
BayBO. Diesbezuglich fuhrt der Bayerischer Verwaltungsgerichtshof in seinem Beschluss vom 23.
Dezember 2013, 15 CS 13.1445, juris Folgendes aus:

,Das Verwaltungsgericht hat zutreffend ausgefihrt, dass eine unzureichende Zahl von Stellplatzen auf dem
Baugrundstulick keinen Abwehranspruch des Antragstellers begriinden wirde. Die Stellplatzpflicht dient
grundsatzlich nur dem Interesse der Allgemeinheit an der Entlastung der 6ffentlichen Verkehrsflache vom
ruhenden Verkehr. Ernstliche Anhaltspunkte daflr, dass die Nutzung des Schulungs-/Veranstaltungsraums
fur die im Gebaude der Beigeladenen ausgetibte und genehmigte freiberufliche Nutzung einen Zu- und
Abgangsverkehr mit sich bringen wiirde, den die vorhandene Strale nicht mehr aufnehmen kénnte oder der
in der Nachbarschaft nicht mehr zumutbar ware, bestehen nicht. Insoweit ist auch zu berlicksichtigen, dass
aufgrund der Baugenehmigung vom 26. Februar 1998 schon bisher im Untergeschoss ein
L2Unterrichtsraum/Aufenthaltsraum® zugelassen war.*

56

Anhaltspunkte fur eine derartig unzumutbare Beeintrachtigung durch das inmitten stehende Vorhaben sind
vorliegend weder in substantiierter Weise geltend gemacht worden noch sonst auch nur ansatzweise
ersichtlich. Zu berticksichtigen ist insoweit insbesondere auch, dass das streitgegenstandliche Gebaude
auch zuvor bereits acht Wohneinheiten aufgewiesen hat und dass trotz beengter Innenstadtlage zahlreiche
Parkmaoglichkeiten in der Umgebung vorhanden sind. Stellplatze ,direkt vor der Haustlre® sind insoweit
nicht erforderlich. Es ist auch nicht erkennbar, dass es aufgrund des Bauvorhabens und dem damit
einhergehenden Zu- und Abfahrtsverkehr sowie der Stellplatzsuche in dem hier relevanten Bereich der ...
stralle zu einem Verkehrschaos kommt.

57

d) Auch mit der geltend gemachten Verletzung ihres Geh- und Fahrtrechtes dringt die Klagerin nicht durch.
Unabhangig davon, dass eine derartige Verletzung durch das inmitten stehende Vorhaben nicht erkennbar
ist und sich im Ubrigen die erwahnte Stiitzwand an dem sog. Mittelbau befindet, welcher hier nicht
streitgegenstandlich ist, ist die Vereinbarkeit des streitgegenstandlichen Bauvorhabens mit dem Geh- und
Fahrtrecht der Klagerin nicht Gegenstand der bauaufsichtlichen Priifung. Der Bayerische
Verwaltungsgerichtshof fuhrt hierzu etwa in seinem Beschluss vom 7. September 2020, 15 CS 20.1832,
juris Rn. 14 Folgendes aus: ,Soweit sich die Klager auf eine Beeintrachtigung ihres Geh- und Fahrtrechts
berufen, scheidet eine Verletzung von subjektiven Rechten gerade aufgrund der Baugenehmigung aus. Die
Vereinbarkeit des streitgegenstandlichen Bauvorhabens mit einem (auch dinglich gesicherten) Geh- und
Fahrtrecht Dritter ist nicht Gegenstand der bauaufsichtlichen Priifung. Dies ergibt sich auch aus Art. 68 Abs.
4 BayBO, wonach die Baugenehmigung unbeschadet der privaten Rechte Dritter erteilt wird. Das bedeutet,
dass Uber die Vereinbarkeit privater Rechte Dritter - wie vorliegend eines Geh- und Fahrtrechts auf dem
Baugrundstuiick - mit dem Bauvorhaben im Baugenehmigungsverfahren nicht entschieden wird. Die
Baugenehmigung sagt tber 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 - 1 ZB 16.398 - juris Rn. 19;
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.)."

58
Nach alledem war die Klage abzuweisen.

59

Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO, die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung auf § 167 VwGO i.V. mit §§ 708 ff. ZPO. Es entspricht der
Billigkeit, der unterlegenen Klagerin auch die auRergerichtlichen Kosten der Beigeladenen aufzuerlegen,
nachdem diese einen Antrag gestellt und sich damit einem Kostenrisiko ausgesetzt hat, § 154 Abs. 3, § 162
Abs. 3 VWGO (vgl. BayVGH, U.v. 4.8.2017 - 15 N 15.1713 - juris Rn. 50).



