VG Ansbach, Urteil v. 28.04.2022 — AN 3 K 20.01168

Titel:
Erfolglose Nachbarklage gegen Nutzungsanderung zu Ferienwohnungen

Normenketten:

BauGB § 34 Abs. 2

BauNVO § 13a

BayVwVfG Art. 37 Abs. 1
BayBO Art. 6, Art. 47 Abs. 1 S. 1

Leitsatze:

1. Das Gebot der Riicksichtnahme ist gegeniiber anderen (ausdriicklich und von vornherein)
nachbarschiitzenden Vorschriften subsidiar. (Rn. 75) (redaktioneller Leitsatz)

2. Nachbarn haben die von den Stellpléatzen einer rechtlich zulassigen Wohnbebauung ausgehenden
Emissionen im Regelfall hinzunehmen. Jedoch begegnen Garagen und Stellplatze in ruhigen riickwartigen
Gartenbereichen hinter Wohnhausern oft rechtlichen Bedenken. Eine generelle Beurteilung ist aber nicht
moglich; sie hangt immer von den Umstanden des jeweiligen Einzelfalls ab. (Rn. 82) (redaktioneller
Leitsatz)

3. Mit Bezug auf Stellplatze werden Rechte der Nachbarn nur verletzt, wenn die Genehmigung eines
Vorhabens ohne die erforderlichen Stellplatze zu Beeintrachtigungen filhrt, die dem Nachbarn bei
Abwagung aller Umstande unzumutbar sind. (Rn. 92) (redaktioneller Leitsatz)

4. Eine Baugenehmigung ist aufzuheben, wenn wegen Fehlens oder Unvollstandigkeit der
Antragsunterlagen Gegenstand und Umfang der Baugenehmigung nicht eindeutig festgestellt und aus
diesem Grund eine Verletzung von Nachbarrechten nicht eindeutig ausgeschlossen werden kann. Der Inhalt
der Baugenehmigung bestimmt sich nach der Bezeichnung und den Regelungen im
Baugenehmigungsbescheid, der konkretisiert wird durch die in Bezug genommenen Bauvorlagen. (Rn. 103)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Baurecht, Nachbarklage, Nutzungsanderung, Ferienwohnung, Monteurswohnung, Bestimmtheit, Gebot der
Ricksichtnahme, Larmbelastigung, Stellplatze, rickwartige Gartenbereiche

Fundstelle:
BeckRS 2022, 21931

Tenor

1. Die Verfahren AN 3 K 20.01168 und AN 3 K 21.00225 werden zur gemeinsamen Entscheidung
verbunden.

2. Die Klagen werden abgewiesen.

3. Die Klager tragen die Kosten des Verfahrens als Gesamtschuldner. Die Beigeladene tragt ihre
aufdergerichtlichen Kosten selbst.

4. Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Die Klager kénnen die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 110% des jeweils zu vollstreckenden Betrags abwenden, wenn nicht der
Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Die Klager wenden sich gegen eine der Beigeladenen vom Beklagten erteilte Baugenehmigung fur die
Nutzungsanderung eines Einfamilienhauses in zwei Wohnungen und zwei Ferienwohnungen.
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Die Beigeladene ist Eigentiimerin des Grundstlicks FINr. ... (...) der Gemarkung ... (nachfolgend wird auf
die Bezeichnung der Gemarkung verzichtet; alle erwahnten Flurnummern beziehen sich auf die Gemarkung
...). Das Grundstuck grenzt in nérdlicher Richtung an das Grundstiick FINr. ..., in dstlicher Richtung an das
Grundstuck FINr. ..., in sudlicher Richtung an die Grundstiicke FINm. ... und ... (L.straBe) und in westlicher
Richtung an das Grundstuck FINr. ... an. Es wird Uber das Zufahrtsgrundsttick FINr. ... angefahren. Sudlich
des Zufahrtsgrundstiicks liegt das Grundstlck FINr. ..., welches im Eigentum der Klager steht.

3

Das Grundstuck ist mit einem zweistockigen Wohngebaude bebaut. Der Hauseingang befindet sich an der
Nordseite des Gebaudes. An der Ostseite ist ein Kellerabgang vorhanden. Das Gebaude verfugt an der
stdlichen Hauswand im 6stlichen Teil im ersten Obergeschoss Uber einen Balkon. Im Bereich dieses
Balkons ist die stidliche Hauswand um 1,1 m zurlickversetzt. Der Balkon erstreckt sich Uber eine Lange von
7,4 m und ragt 1,5 m aus der Hauswand heraus. Das Gebaude weist eine Lange von 12,5 m und eine
Breite von 9,6 m an der westlichen Hauswand bzw. von 8,5 m an der dstlichen Hauswand auf. Der
Schnittpunkt der nérdlichen Hauswand mit der Dachhaut ist auf einer Hohe von 7,03 m; die Hohe des
Daches betragt ab diesem Punkt 3,36 m. Diese Male gelten auch fiir den westlichen Teil der siidlichen
Hauswand. Hinsichtlich des zurlickversetzten, 6stlichen Teils der studlichen Hauswand liegt der Schnittpunkt
mit der Dachhaut - gemessen ab einer Terrasse mit einer Hohe von 30 cm - auf einer Hoéhe von 7,5 m. Die
Hohe des Daches betragt in diesem Bereich ab dem Schnittpunkt 2,59 m. Die Umwehrung des Balkons liegt
- wiederum gemessen ab der Terrasse - auf einer Hohe von circa 4,3 m.

4
Die Klager sind Eigentimer des Grundstticks FINr. ... Das Grundstlick grenzt in nérdlicher Richtung an das
Zufahrtsgrundstiick FINr. ... an.

5

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude und Nebengebauden bebaut. Das Wohngebaude befindet sich
sudostlich des Baugrundsticks. Auf dem klagerischen Grundsttick ist ein Garten vorhanden, welcher an das
Zufahrtsgrundstiick FINr. ... und an die L.stralke angrenzt sowie gegentber dem Gebaude auf dem
Baugrundstck situiert ist.

6

Das Grundsttick FINr. ... steht zu 9/60 im Miteigentum der Klager. Der Anteil der Beigeladenen an diesem
Grundstiick betragt 1/5. Dieser Miteigentumsanteil ist im Grundbuch fiir die Gemarkung ... auf Blatt ... dem
Grundsttick FINr. ... zugeordnet, welches im Alleineigentum der Beigeladenen steht. Die Ubrigen Anteile
verteilen sich auf die Eigentimer der Grundsticke FINrn. ... und ... Das Grundstick FINr. ... steht zur Halfte
im Eigentum der beigeladenen Bauherrin. Dieser Miteigentumsanteil ist im Grundbuch ebenso dem
Grundsttick FINr. ... zugeordnet. Im Ubrigen steht das Grundstiick im Eigentum der Eigentiimer des
Grundsttcks FINr. ... Sowohl die klagerischen Grundstiicke als auch das Vorhabengrundstlick liegen im
unbeplanten Innenbereich. In norddstlicher und 6stlicher Richtung dieser Grundstticke befindet sich
Uberwiegend Wohnbebauung. Auf dem Grundsttick FINr. ... befindet sich eine denkmalgeschutzte
Fachwerkscheune. In stdlicher Richtung schlief3t sich ein Gastronomiebetrieb an. In nordwestlicher
Richtung auf den Grundstlicken FINr. ... und ... ist eine Hofstelle mit denkmalgeschutzter Fachwerkscheune
situiert. In westlicher und stidwestlicher Richtung befinden sich landwirtschaftlich genutzte Gebaude sowie
Wohnbebauung.
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Mit Antrag vom 28. November 2017 - bei der Gemeinde am 18. Januar 2018 und bei dem Beklagten am 9.

Marz 2018 eingegangen - begehrte die Beigeladene eine Baugenehmigung fur das bereits umgesetzte und
sich im Betrieb befindliche Vorhaben ,Umbau und Nutzungsanderung eines Einfamilienwohnhauses in zwei
Wohnungen und zwei Ferienwohnungen®.
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Den genehmigten Bauplanen zufolge sollen sich im Erdgeschoss (,Wohnung 1) und Dachgeschoss
(,Wohnung 2) jeweils Wohnungen befinden. Im ersten Obergeschoss des Gebaudes sollen zwei
Ferienwohnungen errichtet werden. Diese teilen sich in den westlichen (,Ferienwohnung 1“) und 6stlichen
(,Ferienwohnung 2“) Teil des Gebaudes auf. Gemal den Grundrissen soll sich die Wohnung 1 Gber 82,41
gm erstrecken und Uber zwei Schlafraume verfiigen. Die Wohnung 2 soll auf einer Flache von 64,99 gm
ebenfalls zwei Schlafraume beinhalten. Die zwei Ferienwohnungen sollen Flachen von 34,26 gm



(Ferienwohnung 1) bzw. 44,30 gm (Ferienwohnung 2) aufweisen. Beide Wohnungen sollen jeweils Gber
zwei Schlafrdume verfligen. Die Schlafrdume in der Ferienwohnung 1 sollen 7,95 gm und 12,81 gm und die
Schlafrdume in der Ferienwohnung 2 12,93 gm und 9,93 gm groB sein.
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In den Bauvorlagen befindet sich ein - mehrmals Uberarbeiteter - zeichnerischer Stellplatznachweis, nach
welchem sechs Stellplatze errichtet werden sollen. Vier Stellplatze sollen demnach stdlich vor dem
Gebaude auf dem Grundstiick FINr. ... und zwei Stellplatze 6stlich des Gebaudes auf dem Grundstick FINT.
... nachgewiesen werden. Drei der vier stdlichen Stellplatze (,Stellplatze 1 bis 3“ - von westlicher Richtung
aus gezahlt) sind dabei parallel zueinander, in nordstdlicher Richtung und jeweils leicht nordlich versetzt
voneinander geplant. Der vierte Stellplatz (,Stellplatz 4“) ist rechtwinklig, in ostwestlicher Richtung an den
Stellplatz 3 angeordnet. Die 6stlichen Stellplatze (,Stellplatze 5 und 6 - von westlicher Richtung aus
gezahlt) sind leicht versetzt hinter dem Gebaude auf etwa gleicher Hohe mit der Kellertreppe eingezeichnet.
Die Stellplatze 3 bis 6 sollen jeweils Ausmafle von 5 m Lange und 2,5 m Breite aufweisen. Der Stellplatz 1
wird mit einer Lange von 6 m und einer Breite von 2,5 m angegeben. Der Stellplatz 2 wird mit einer Lange
von 6,5 m und einer Breite von 2,5 m geplant. Der jeweilige Abstand der siiddstlichen Ecke der Stellplatze 1
bis 3 zum klagerischen Grundsttick soll 4,52 m betragen.
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Der beigeflgten Abstandsflachenberechnung ist zu entnehmen, dass die Abstandsflachen in nordlicher
Richtung zum Grundstiick FINr. ..., in stlicher Richtung zum Grundsttick FINr. ... und in westlicher

Richtung zum Grundsttick FINr. ... nicht eingehalten wirden. Hinsichtlich der Grundsticke FINrn. ... und ...
wurde eine Abstandsflachenlibernahme des jeweiligen Eigentiimers vorgelegt. In stdlicher Richtung zum
Grundstuck FINr. ... seien die Abstandsflachen gewahrt. Hier wurde ein Mal} von 7,03 H (im westlichen Teil)
bzw. 7,5 H (im &stlichen, zuriickversetzten Teil) angegeben. Der Planersteller wendete an dieser Wand das
16-Meter-Privileg nach Art. 6 Abs. 6 BayBO a.F. an und berechnete so ein Maf von 3,51 H bzw. 3,75 H.
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Gemal der beigefligten Betriebsbeschreibung vom 30. November 2018 solle mit den Ferienwohnungen das
bestehende Angebot an Ubernachtungsmaglichkeiten der Beigeladenen erweitert werden. Diese betreibe
bisher auf dem Nachbargrundstiick FINr. ... einen Pferdehof und biete dort Reitkurse und Reiterferien -
teilweise mit Beherbergung - an. Neben den Gasten des Pferdehofs werde versucht, auch Messegaste,
Urlauber und Monteure zu erreichen, um eine bessere Auslastung erzielen und die laufenden
Betriebskosten decken zu kénnen. Hinsichtlich der Gerduschbelastung wurde im Formblatt
Betriebsbeschreibung vom 8. Januar 2018 angegeben, dass Gerausche bei der An- und Abfahrt der Gaste
mittels deren Pkws in der Zeit von 6 Uhr bis 19 Uhr zu erwarten seien. Die Gerauschquelle liege im
sudlichen Bereich des Grundstiicks.

12

Die Gemeinde verweigerte ihr Einvernehmen zu dem Vorhaben. Gemaf deren Stellungnahme befinde sich
das Vorhaben im unbeplanten Innenbereich, wobei die Umgebung einem Mischgebiet entspreche. Flr das
Vorhaben gelte die gemeindliche Stellplatzsatzung. Die Zufahrt sei gemaR Art. 4 Abs. 2 Nr. 1 BayBO
gesichert. Das Einvernehmen sei nicht erteilt worden, da hinsichtlich der Befahrbarkeit und der Lange der
Stellplatze Bedenken bestiinden. Hierzu wurde auf eine Mail der Klager samt Lichtbildern Bezug
genommen.

13
Am 13. Mai 2019 ging beim Beklagten eine von der Beigeladenen beauftragte
schallimmissionsschutztechnische Untersuchung des Bauvorhabens des Ingenieurbduros ... ... vom 2. Mai

2019 ein. Hierbei wurden die den Ferienwohnungen zugewiesenen Stellplatze Nrn. 1 und 2 untersucht und
die an den Immissionsorten einwirkenden Schallimmissionen ermittelt. Als Immissionsort wurde unter
anderem das klagerische Wohngebaude auf dem Grundsttick FINr. ... bestimmt. Als Berechnungsaufpunkt
wurde die Westfassade vom Erd- bis Dachgeschoss festgelegt. Hinsichtlich der Schutzwurdigkeit wurde von
einem Mischgebiet ausgegangen. Da eine Vorbelastung durch bestehende Anlagen nicht bekannt sei,
wurden fir die Beurteilung der Schallimmissionssituation der zu betrachtenden Stellplatze gegeniiber den
Immissionsrichtwerten der TA Larm flr ein Mischgebiet um 6 dB(A) reduzierte Immissionsrichtwertanteile
(54 dB(A) bzw. 39 dB(A)) zugrunde gelegt. Hinsichtlich der Frequentierung der Stellplatze wurde von
tagsuber acht Bewegungen und nachts (ungtinstigste Nachtstunde) von einer Bewegung ausgegangen.
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Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass die schallimmissionsschutztechnischen Anforderungen der
mit dem Betrieb der zwei Stellplatze einhergehenden Gerauschimmissionen hinsichtlich des klagerischen
Wohngebaudes eingehalten wirden. Auch das Spitzenpegelkriterium werde erfullt. Konkret wurde fir das
klagerische Wohngebaude ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) (tags) bzw. 33 dB(A) (nachts) berechnet.
Der Spitzenpegel wurde bei einem zulassigen Wert von 90 dB(A) bzw. 65 dB(A) mit jeweils 65 dB(A)
angegeben. Bei der Berechnung wurde hinsichtlich der Oberflache der Fahrgassen der Stellplatze
wassergebundene Decken (Kies) zugrunde gelegt. Ein Zuschlag fur die Parkplatzart erfolgte nicht.
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Mittels mehrerer Schreiben und Mails an die Gemeinde und an den Beklagten trugen die Klager ihre
Bedenken gegen das Bauvorhaben vor. In den Wohnungen im Erd-, Ober- und Dachgeschoss seien
durchgangig osteuropaische Monteure und Bauarbeiter untergebracht. Aus der Betriebsbeschreibung
ergebe sich zwar, dass die Ferienwohnungen auch an Messegaste, Urlauber und Monteure vermietet
werden sollen. In den letzten zwei Jahren seien jedoch samtliche Wohnungen zu circa 95% an
auslandische Gaste bzw. Monteure vermietet worden. In Summe kdnnten beide Ferienwohnungen mit bis
zu zehn Personen belegt werden. Insgesamt sei es mdglich bis zu 20 Personen in dem Geb&ude
unterzubringen. Die Wohnungen im Erd- und Dachgeschoss seien daher genau wie die anderen
Ferienwohnungen zu behandeln. Der Beigeladenen sei auch vorgeschlagen worden, die Stellplatze hinter
das Gebaude auf das Grundstuck FINr. ... zu verlegen, um die problematische Parksituation zu
entscharfen. Fur die Nachbarn komme es aufgrund dieser Nutzung zu einer enormen Gerauschbelastigung.
Es komme zur Nachtzeit zu einem lauten An- und Abreiseverkehr. Die Gaste fihren regelmaflig zwischen 4
Uhr und 6 Uhr ab und kdmen auch am Wochenende erst nach 22 Uhr wieder an. Die Gaste wirden sich
auch sehr lange auf der Terrasse aufhalten und laute Gesprache flhren. Die geplanten Stellplatze seien so
nicht umsetzbar. Auf dem Abstandsflachen- und Stellplatzplan seien die Kellertreppe, die Terrasse, der
Eingangsbereich mit Treppe und der Stellplatz Nr. 3 falsch dargestellt bzw. nicht vorhanden. Der Stellplatz
Nr. 3 liege néher zum Grundstick FINr. ... als im Plan dargestellt, da es zwischen den Stellplatzen Nrn. 2
und 3 eine Verengung gebe. Die maximale Durchfahrtsbreite des Privatwegs (FINr. ...) liege an dieser
Stelle somit nur noch bei 4,1 m. Es sei unklar, wie es méglich sein solle, dass die Stellplatze Nrn. 5 und 6
und die Kellertreppe nebeneinanderliegen und trotzdem ein Fluchtweg von mindestens einem Meter Breite
gewahrleistet sein kdnne. Es sei aulRerdem kein ausreichender Wendekreis vorhanden. Es kénne auch
nicht sichergestellt werden, dass die den Ferienwohnungen zugewiesenen Stellplatze auch wirklich von
diesen genutzt werden. Die vorgegebene Parkordnung werde nicht eingehalten. Hierdurch komme es zu
einem Ausweichen auf die anderen Stellplatze. Es komme auch vor, dass sieben Fahrzeuge vorhanden
seien, obwohl es nur sechs Stellplatze gebe. Dies fiihre zu Behinderungen der Ein- und Ausfahrt. Das
regelmaRige Umparken zwischen den verschiedenen Stellplatzen fliihre auch zu einer ndheren
Emissionsquelle als im Immissionsgutachten angegeben worden sei. Die Emissionsquelle im Gutachten sei
generell falsch. Es sei darin auch nicht berlcksichtigt worden, dass beim Abfahren und Ankommen von
Fahrzeugen zur Nachtzeit, das SchlieRen der Autotlren eine héhere Belastung darstelle als das reine
Motorengerausch. Sehr oft seien die Fahrzeuge mit vier Personen besetzt. Bei vier Fahrzeugen mit im
Durschnitt drei Insassen werde der nachtliche Spitzenwert von 65 dB(A) durch das Zuschlagen von
Autotlren innerhalb von ein bis zwei Stunden (zwischen 4 Uhr und 6 Uhr) 12-mal Gberschritten. In einer
fachtechnischen Stellungnahme zu Schallimmissionen heil’e es, dass als mittlerer Maximalpegel beim
Schliefen der Autotlr mit einer mittl. Lt von 72 dB(A) in 7,5 m Entfernung zu rechnen sei. Diese 7,5 m
entsprachen circa der Entfernung des klagerischen Schlafzimmers zu den beiden am nachsten liegenden
Stellplatzen. Die Abstandsflachen des Bestandsgebaudes konnten zudem nicht eingehalten werden.
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Zur Untermauerung der Einwande wurden diverse Skizzen, Lichtbilder und Plane sowie Larm- und
Stérungsdokumentationen durch die Klager vorgelegt.
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Mit Schreiben vom 28. Juli 2019 teilten die Klager gegeniber dem Beklagten mit, dass sie eigene
larmtechnische Untersuchungen der Stellplatze vorgenommen hatten. Mittels eines Schallpegelmessgerats
seien die Abfahrten von Fahrzeugen aufgezeichnet worden. Die Klager gaben hierzu Werte von 53,2, 52,7
und 51,9 dB(A) an. Demnach seien die Werte tatsachlich héher als in der theoretischen
schallimmissionsschutztechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros vom 2. Mai 2019.
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Mit Schreiben vom 21. Oktober 2019 an die Klager ging der Beklagte auf die klagerseits vorgetragenen
Einwande gegenuber dem Bauvorhaben ein. Es wurde darin klargestellt, dass der Bauherr mit seiner
Antragstellung den Antragsgegenstand vorgebe. Es kdnne daher nur die beantragte Nutzung gepriift
werden. Dem Bauherrn kdnne auch kein kiinftiger Rechtsverstol? unterstellt werden. Verhaltensbezogener
Larm koénne keinen Eingang in die Prufung des 6ffentlichen Baurechts finden. Bei einem ordnungsgemafien
Betrieb der Ferienwohnungen wirden die zuldssigen Larmwerte gemay TA Larm eingehalten werden. Der
Stellplatznachweis musse seitens der Beigeladenen nochmals Uberarbeitet und das vorgelegte Gutachten
entsprechend aktualisiert werden. Die Bedenken bezlglich der Abstandsflachen hatten sich mittlerweile
erledigt. Die Abstandsflachen wirden nach den vorgelegten Unterlagen eingehalten. Dies gelte auch unter
Berucksichtigung der Terrasse, da es nach der Rechtsprechung zulassig sei, die Halfte des Privatwegs in
Anspruch zu nehmen.
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Mit Schreiben vom 28. November 2019 teilte der Architekt der Beigeladenen gegenliber dem Beklagten mit,
dass die derzeit vorhandenen und markierten Stellplatze nicht mit dem eingereichten Stellplatznachweis
Ubereinstimmen. Die Realisierung der geplanten Stellplatze sei jedoch problemlos méglich. Die Beigeladene
sei gebeten worden, die Stellplatze gemal des eingereichten Stellplatznachweises zu markieren.
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Diesbeziglich fand am 16. Januar 2020 eine Baukontrolle statt. Es wurde festgestellt, dass die Stellplatze
Nrn. 1 bis 4 entsprechend der BayBO inklusive Zufahrt angelegt seien. Die Stellplatze seien nicht
beschildert und die Stellplatze Nrn. 5 und 6 seien nicht ordnungsgemaf gekennzeichnet.
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Nach nochmaliger Aufforderung durch den Beklagten verweigerte die Gemeinde die Erteilung des
gemeindlichen Einvernehmens zu dem Vorhaben mittels einstimmigen Beschlusses des Bau- und
Umweltausschusses vom 3. Marz 2020. Zur Begriindung wurde vorgetragen, dass man sich der Forderung
der Nachbarn, dass die Stellplatze auf das Grundstlck FINr. ... verlagert werden, anschlief3e.
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Diesbezlglich wurde der Gemeinde mit Schreiben vom 24. April 2020 durch den Beklagten noch einmal
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Es wurde darauf hingewiesen, dass sowohl die erforderliche
Breite als auch die erforderliche Lange durch die Stellplatze eingehalten wiirden. Die Fahrgassenbreite von
4 m sei ebenfalls erfillt. Der Umfang der Prifung werde durch die Antragstellung vorgegeben. Sofern kein
Widerspruch zu den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, die im vereinfachten Verfahren zu prifen seien,
vorliege, habe die Beigeladene einen Anspruch auf die Erteilung der Baugenehmigung. Eine Forderung von
Umplanungen erfolge ohne rechtliche Grundlage.
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Die Gemeinde hielt hierauf an ihrem gefassten Beschluss fest.
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Im Laufe des Genehmigungsverfahrens wurden neben den Klagern auch durch verschiedene Nachbarn
Einwande gegen das Vorhaben erhoben. Im Wesentlichen trugen die Nachbarn vor, dass sich ein
Beherbergungsbetrieb nicht in die Umgebung einflge. Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen sei nicht
vorhanden. Sudlich des Gebaudes kdnnten nur drei statt vier Stellplatze realisiert werden. Der Stellplatz Nr.
1 kénne nicht auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden, sondern liege teilweise auf dem Grundstlick
FINr. ... Hier fehle eine amtliche Grenzmarkierung. Die ostlichen Stellplatze wiirden den Zugang zu dem
Grundsttick FINr. ... versperren. Die Stellplatze seien nicht markiert. Es musse viel rangiert werden, um die
Stellplatze Nrn. 5 und 6 nutzen zu kdénnen. Die Stellplatze seien nicht breit genug, da Transporter breiter als
2,5 m seien. Auf dem Baugrundstiick sei kein Platz flr Freizeitaktivitdten der Gaste vorhanden. Dies
begriinde einen VerstolR gegen Art. 4 BayBO. Denkmalschutzrechtliche Belange seien nicht bericksichtigt
worden, obwohl die Scheunen auf den Grundstlicken FINr. ... und ... Baudenkmaler darstellen wirden. Die
Transporter der Monteure wurden die Zufahrt behindern. Die Gaste des streitgegenstandlichen Vorhabens
wuirden die L.stralRe samt Gehweg zuparken. Das Vorhaben |6se eine Mehrbelastung des Privatwegs aus.
Durch das Vorhaben komme es zu einer Larmbelastung. Die Ferienwohnungen kénnten in drei Einheiten
abgegrenzt werden. Dies sei dadurch belegt, dass der Balkon mit Hilfe von Trennwanden in drei Bereiche



untergliedert werden konne. Es sei Art. 5 BayBO verletzt, da der Rettungsweg durch die Stellplatze
versperrt werde. Das Vorhaben verstolie gegen Brandschutzvorschriften.
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Bei Baukontrollen durch den Beklagten wurde festgestellt, dass die in den genehmigten Planen
dargestellten Stellplatze den Gegebenheiten vor Ort entsprachen und dass die Stellplatze mit Nummern
versehen worden seien. Eine Kennzeichnung, welche eine Zuteilung zu den Ferienwohnungen deutlich
mache, sei nicht erfolgt.
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Mit Bescheid vom 18. Mai 2020 erteilte der Beklagte die beantragte Baugenehmigung flir das Vorhaben
,Anderung; Umbau und Nutzungsénderung eines Einfamilienwohnhauses in 2 Wohnungen und 2
Ferienwohnungen® und ersetzte das erforderliche Einvernehmen der Gemeinde.

27
Im Bescheid sind folgende Auflagen enthalten:

28
1. Die Betriebsbeschreibungen vom 30. November 2018 und 8. Januar 2018 sind Bestandteil dieses
Bescheids.

29
2. Das Schallschutzgutachten der Fa. ... vom 2. Mai 2019 - Nr. 14587.1 - ist Bestandteil dieses Bescheids.
Die dort genannten Ausgangsdaten usw. sind zu beachten.

30

3. Stellplatz 1 und Stellplatz 2 sind (entsprechend dem vorgelegten Schallschutzgutachten) bis zwei
Wochen nach Bestandskraft des Bescheids mittels Beschilderung fiir die ausschlief3liche Benutzung durch
die Ferienwohnungen zu kennzeichnen. Stellplatz 3 bis 6 sind durch Beschilderung den Wohnungen
zuzuordnen.

31
4. Die Stellplatze 5 und 6 sind bis zwei Wochen nach Bestandskraft des Bescheids vor Ort ordnungsgemaf
zu markieren (wie bei den Ubrigen Stellplatzen bereits erfolgt).

32
5. Bis zur Bezugsfertigkeit der genehmigten BaumaRnahme missen 6 angelegte Stellplatze (oder
Garagenplatze) nachgewiesen werden (Art. 47 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 2 BayBO).

33
Im Bescheid sind u.a. folgende Hinweise enthalten:

34
1. Die Genehmigung erfolgt bei den Ferienwohnungen nur firr die beantragte Nutzung.

35
Ferienwohnungen sind dafir bestimmt, nicht auf Hauslichkeit angelegt zu sein und einem standig
wechselnden Nutzerkreis angeboten zu werden.

36
Die beantragten Wohnungen durfen im Gegensatz dazu nicht vergleichbar einer Ferienwohnung - stéandig
wechselnd - genutzt werden.

37

2. Der Schwimmteich auf der FINr. ... wurde nicht fur die gewerbliche Nutzung im Zuge der
Nutzungsanderung mit beantragt. Die gewerbliche Nutzung des Schwimmteichs ist daher nicht mit dieser
Baugenehmigung mit genehmigt.

38

Zur Begriindung wurde im Wesentlichen angefiihrt, dass sich die Zulassigkeit der Ferienwohnungen nach §
13a BauNVO richte. Hinsichtlich der Gebietsart sei von einem Mischgebiet auszugehen. In einem
Mischgebiet seien Ferienwohnungen allgemein zulassig. Die Bedenken der Nachbarn, die zwei



genehmigten Wohnungen koénnten ebenfalls als Ferienwohnungen genutzt werden, konnten im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nicht berticksichtigt werden, da der Antragsteller durch seinen Antrag den
Gegenstand des Verfahrens vorgebe. Im Umkehrschluss existiere folglich nur eine Genehmigung fir zwei
Ferienwohnungen. Die anderen beiden Wohnungen mussten zum Wohnen genutzt werden.
Bauplanungsrechtlich sei sogar die Nutzung des gesamten Gebaudes als Ferienwohnungen im Mischgebiet
zulassig. Dies flihre jedoch zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen.

39

Die Erschlieffung sei gesichert. Das Grundstiick FINr. ... grenze mit einer Breite von circa 3 m direkt an die
offentliche L.stralRe und auf einer Lange von circa 20 m an dem privaten Zufahrtsgrundstiick FINr. ... an.
Die Beigeladene verfiige an dem Zufahrtsgrundstiick Gber einen Miteigentumsanteil. Dies reiche flr eine
rechtliche Sicherung nicht aus, jedoch sei im Grundbuch der Miteigentumsanteil direkt dem Grundstulick
FINr. ... zugeordnet. Die Grundstticke gelten daher als rechtlich vereinigt. Demnach sei sowohl die Zufahrt
als auch die Kanal- und Wasserleitungen zum Baugrundsttick von einer dffentlichen Verkehrsflache aus
gesichert. Die Stellplatze auf dem Grundstiick FINr. ... seien ebenfalls erschlossen, da sie Uiber das
Zufahrtsgrundstiick angefahren werden kdnnten. Das Grundstlck FINr. ... sei im Grundbuch gleichfalls dem
Grundsttick FINr. ... zugeordnet.

40

Hinsichtlich der Stellplatze Nrn. 1 und 2, welche den Ferienwohnungen zugeordnet seien, sei ein
Schallschutzgutachten vorgelegt worden. Dieses sei zum Bestandteil der Baugenehmigung erklart worden
und sei entsprechend zu beachten. GemaR des Gutachtens wirden die vorgeschriebenen Werte - auch zur
Nachtzeit - sowie das Spitzenpegelkriterium erflllt. Durch entsprechende Auflagen werde verhindert, dass
es zu einer Durchmischung der Stellplatze komme. Bei den Ubrigen Stellplatzen handele es sich nicht um
eine gewerbliche Nutzung. Das Wohnen sei im Mischgebiet allgemein zulassig und als gebietsvertraglich
hinzunehmen. Personenbezogene bzw. verhaltensbezogene Umwelteinflisse (Larm durch spielende
Kinder, Telefongesprache, laufende Fahrzeugmotoren) durften nicht individuell in die Prifung des
Bauantrags fur eine objektbezogene Nutzungsanderung einflieRen. Wie intensiv der Aul3enbereich der
Anlage durch die Gaste bzw. Bewohner genutzt werde, entziehe sich dem 6ffentlich-rechtlichen
Prifungsumfang des Art. 59 BayBO.

41

Der vorgelegte Stellplatznachweis der Beigeladenen sei bautechnisch geprift worden. Die GroRRe und die
Ausfiihrung seien ausreichend. Dies sei auch im Rahmen eines Ortstermins bestatigt worden. Die
Markierung und die Beschilderung der Stellplatze seien durch entsprechende Auflagen geregelt worden.
Durch die in der Baugenehmigung vorhandenen Auflagen sei gewahrleistet, dass auch fur die Zukunft die
erforderliche Zahl an Stellplatzen gefordert werden kdnne. Da der Nachweis der Stellplatze auf den
Grundstucken FINrn. ... und ... erbracht worden sei, kdnne von der Beigeladenen nicht verlangt werden,
diese auf dem Grundsttick FINr. ... herzustellen. Der Einwand, dass sich der Stellplatz Nr. 1 nicht auf dem
Baugrundstuick befinde, habe durch Nachmessen des Grundrisses und des amtlichen Katasters nicht
bestatigt werden kénnen.

42

Die Abstandsflachen des Gebaudes seien eingehalten. Obwohl das Gebaude aulerlich nicht verandert
werde, sei die Einhaltung der Abstandsflachen tberprift worden. Die Uberschreitung der Abstandsflachen
auf die Grundstiicke FINrn. ... und ... seien durch Abstandsflachenliibernahmen geheilt worden. Ob die
Terrasse ein natirliches Gelande darstelle, kbnne dahinstehen, da selbst bei einer Beriicksichtigung bei der
Wandhdhe lediglich ein Unterschied von 0,15 m bestehe. Nach der Rechtsprechung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs dirfe die Beigeladene die Halfte des Zufahrtsgrundstticks fur ihre Abstandsflachen
nutzen. Hiernach hatte die Beigeladene 1,50 m des Weges zur Verfiigung.

43
Die denkmalschutzrechtlichen Belange hinsichtlich der geschiitzten Scheune seien berlicksichtigt worden,
indem die Untere Denkmalschutzbehdrde beteiligt worden sei. Diese habe keine Einwande erhoben.

44
Die Prifung der brandschutzrechtlichen Vorschriften sei im vereinfachten Genehmigungsverfahren nicht
vorgesehen. Ein Nachbarschutz sei bei diesen Vorschriften nicht gegeben.



45

Hinsichtlich der vorgetragenen Stérungen und Schadigungen des Eigentums der Nachbarn seien diese auf
den Zivilrechtsweg zu verweisen. Im Baugenehmigungsverfahren wirden nur 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften geprift. Eine Baugenehmigung ergehe unbeschadet der privaten Rechte Dritter.

46
Der Einwand, dass den Gasten zu wenig Garten- und Freizeitflache zur Verflugung stehe, sei nicht Gberpruft
worden, da dies nicht zum Prifungsumfang des Art. 59 BayBO zahle.

47

Der Schwimmteich auf dem Grundsttick FINr. ... weise ein Volumen von weniger als 100 m?3 auf und sei nur
zur privaten Nutzung vorgesehen, was auch durch ein Schild (,Betreten verboten®) kenntlich gemacht sei.
Dies sei bei einer Baukontrolle festgestellt worden. Es lagen daher keine Anhaltspunkte vor, welche die
Annahme einer erstreckten Nutzungsanderung auf den Schwimmteich in gewerbliche Nutzung rechtfertigen
wdarden.

48

Bei einer Baukontrolle sei festgestellt worden, dass das Kellergeschoss des Gebaudes nicht zu
Aufenthaltszwecken - wie von den Nachbarn vorgetragen - genutzt werde. Diesbezliglich sei auch keine
Baugenehmigung erteilt worden und es bestehe folglich keine Berechtigung zur dortigen Unterbringung von
Personen. Bei festgestellten Zuwiderhandlungen stiinden bauaufsichtliche MaRnahmen zur Verfigung.

49

Hinsichtlich der Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens verhalte es sich so, dass das Bauvorhaben
aus Sicht des Beklagten zulassig und daher die Baugenehmigung zu erteilen sei. Der Einwand der
Gemeinde, dass die Befahrbarkeit der Stellplatze und deren Lange nicht ausreichend seien, kdnne seitens
des Beklagten nicht geteilt werden. Eine bautechnische Prifung sei zu dem Ergebnis gekommen, dass der
Stellplatznachweis den gesetzlichen Vorschriften entspreche. Insbesondere seien die erforderlichen Malle
eingehalten (2,5 m Breite, 5 m Lange, 4 m Fahrgassenbreite). Soweit die Gemeinde die Errichtung der
Stellplatze auf dem Grundsttick FINr. ... praferiere, sei dem entgegenzuhalten, dass dies nicht der
Antragsgegenstand sei und die Stellplatze - aus Sicht des Beklagten - durch die Beigeladene bereits
anderweitig nachgewiesen worden seien.

50

Mit Schriftsatz vom 17. Juni 2020 - bei Gericht am 18. Juni 2020 persdnlich abgegeben - erhoben die Klager
sowohl als Eigentiimer des Grundstiicks FINr. ... (AN 3 K 20.01168) als auch als Miteigentiimer des
Grundstticks FINr. ... (AN 3 K 21.00225) Klage gegen die Baugenehmigung.

51

Zur Begrundung wird im Wesentlichen vorgetragen, dass die vier Parkplatze sudlich des Hauses nicht
nachgewiesen werden konnten. Der Parkplatz Nr. 4 habe von dem stddstlichen Grenzpunkt des
Grundsttcks FINr. ... einen Abstand von 8,8 m. Dies seien 1,2 m mehr, als im Architektenplan angegeben.
Dort sei ein Abstand von 7,6 m vorgegeben worden. Die diesbezlglich vorhandene Aussage im
streitgegenstandlichen Bescheid, wonach der Stellplatz Nr. 1 auf dem Baugrundstlick liege, sei daher
falsch. Die Flache des Stellplatzes Nr. 1, welche auf dem Grundsttick FINr. ... liege, misse daher dinglich
gesichert werden, wenn es sich um unterschiedliche Eigentimer handele. Der Stellplatz Nr. 1 kénne im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nur anerkannt werden, wenn die Sicherung erfolgt sei.
Diesbezuglich wurden mehrere Planskizzen und Lichtbilder vorgelegt. Die Beigeladene habe bei der
Uberpriifung der Stellplatze durch den Beklagten den Grenzverlauf mittels falsch markierter Grenzsteine
manipuliert. Hierzu wurde eine Prasentation mit Lichtbildern und Skizzen vorgelegt, aus welcher sich die
Verschiebung der Grenze und eine wissentliche Uberbauung ergebe.

52

Durch die sechs Stellplatze und den durch die Nutzungsanderung entstandenen Be- und Entladebereich
komme es hinsichtlich der Larmbelastigung zu einer splrbaren Beeintrachtigung, da sich das klagerische
Schlafzimmer in einer Entfernung von 7,5 m befinde. Diesbeziiglich wurden mehrere Lichtbilder von der
Parksituation vorgelegt. Das Larmschutzgutachten sei aulRerdem fehlerhaft, da in diesem alle Stellplatze zu
berlcksichtigen gewesen waren. Es wirden alle Wohnungen gewerblich genutzt. Die Beigeladene habe
zwar eine private Nutzung von zwei Wohnungen beantragt, jedoch wirden diese tatsachlich an



Unternehmen vermietet, welche dort ihnre Monteure unterbringen wirden. Jedenfalls seien von Anfang an
auswartige, meist osteuropaische Bauarbeiter in den Wohnungen untergebracht worden. Diese Personen
wirden meist nur wenige Wochen, allenfalls Monate in dem Gebaude wohnen. Es handele sich seit Beginn
faktisch um einen Beherbergungsbetrieb. Auf den Stellplatzen entlang des Privatwegs seien permanent
wechselnde Kleinlaster und Transporter mit osteuropaischen Kennzeichen geparkt. An den Briefkasten und
Klingelschildern seien keine Namen angebracht. Es handele sich bei den Bewohnern um osteuropéische
Bauarbeiter, welche taglich sehr friih zu ihrer Arbeitsstatte aufbréchen und abends teils sehr spat
zurlckkehrten. Typische Feriengaste seien auf dem Vorhabengrundstick noch nicht gesehen worden.
Durch diese Nutzung seien die Klager in rucksichtsloser Weise in ihrer Wohnnutzung beeintrachtigt.
Diesbezuglich wurde eine Prasentation mit Lichtbildern und Skizzen vorgelegt, aus welcher die
Veranderung des Zustands auf dem klagerischen Grundsttick und dem Grundstiick FINr. ... zwischen 2008
bis 2020 ersichtlich werde.

53

Hinsichtlich der Larmbelastigung sei die Zumutbarkeitsgrenze Uberschritten. Die fahrenden Autos auf der
L.stralle sowie auf dem Privatweg wirden einen kontinuierlich an- und abschwellenden Gerauschpegel
erzeugen. Dies sei nicht vergleichbar mit dem Zuschlagen von Autotiren und mit Autos, die mit laufendem
Motor Gberwiegend zu nachtlichen Ruhezeiten auf dem Privatweg zwischen dem klagerischen Wohnhaus
und dem Gebaude der Beigeladenen stiinden. Zudem wurden auch Rollkoffer und Arbeitsausriistung von
den Stellplatzen Nrn. 1 bis 4 bis zum Hauseingang tber Schotter und unebene Pflastersteine gezogen. Dies
stelle bei Ankunftszeiten zwischen 21 Uhr und 24 Uhr und Abreisezeiten zwischen 4:30 Uhr und 6:30 Uhr
eine sehr hohe Larmquelle dar. Die Schallquelle wiirden in der Praxis nicht die Stellplatze Nrn. 1 und 2,
sondern der ,Be- und Entladebereich“ auf Hohe des Grundstlicks FINr. ... darstellen. Mit den theoretischen
Werten eines laufenden Motors auf den Stellplatzen Nrn. 1 und 2, welche am weitesten vom klagerischen
Gebaude entfernt 1agen, solle der Anschein erweckt werden, dass der Larm dieser Stellplatze keine
Beeintrachtigung darstelle. Es sei deshalb ein neues Larmschutzgutachten zu erstellen. Hierzu wurde ein
von den Klagern selbst angefertigtes Larmschutzgutachten vorgelegt, welches mittels eines
Schallpegelmessgerats (Sound Level Meter) und einer Videokamera (Sony AX33) erstellt wurde. Die beiden
Gerate seien dabei im Schlafzimmer des klagerischen Gebaudes mit einem Abstand von einem Meter hinter
dem Fenster positioniert worden. Dabei seien mittels einer Testfahrt die maximalen Werte ermittelt worden,
die von den Stellplatzen Nrn. 1 und 2 und von dem ,Be- und Entladepunkt® vor dem Gebaude der
Beigeladenen ausgehen wirden. Gemaf des klagerischen Gutachtens sei hinsichtlich des Motorenlarms
auf den Stellplatzen Nrn. 1 und 2 ein Wert von bis zu 55 dB(A), hinsichtlich des Motorenlarms im ,Be- und
Entladebereich® ein Wert von bis zu 60 dB(A) und bei dem Zuschlagen von Autotlren ein Wert von bis zu
70 dB(A) gemessen worden. Es handele sich dabei zwar nicht um ein Sachverstandigengutachten, jedoch
sei erkennbar, dass insbesondere das Zuschlagen von Autotiiren zu einer Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte flihre. Diese Larmbeeintrachtigungen wiirden sich regelmafig auch zur Nachtzeit,
insbesondere in den frihen Morgenstunden vor 6 Uhr ereignen. Hierzu wurde eine DVD an das Gericht
Ubermittelt, auf welcher die von den Klagern angefertigte Aufzeichnung der Immissionen eines simulierten
Parkvorgangs auf den Stellplatzen Nrn. 1 und 2 sowie auf dem ,Be- und Entladebereich® auf Hohe des
Grundstiicks FINr. ... samt dem Zuschlagen der Autotiir gespeichert ist. Im Ubrigen sind Handyvideos und
Aufnahmen der Uberwachungskameras auf dem klagerischen Grundstiick enthalten, auf welchen vor allem
Parkvorgange auf den Stellplatzen des Baugrundstlicks zu sehen sind.

54

Das Larmgutachten der Beigeladenen sei auch im Ubrigen fehlerhaft. Es sei kein Zuschlag fiir die
Parkplatzart angesetzt worden. Die Stellplatze seien mit grobem Kalkschotter als Untergrund ausgestattet.
Hier entstliinden starkere Schallemissionen als auf befestigten Stellplatzen. Die Schallimmissionen, die von
den Stellplatzen auf dem Grundstiick FINr. ... und einem Teil der Stellplatze auf dem Grundsttick FINr. ...
auf das klagerische Grundstiick einwirkten, seien vom Beklagten ausgeblendet worden, weil es sich
angeblich um bestandsgeschutzte Anlagen einer Wohnnutzung handele. Tatsachlich werde aber das
gesamte Gebaude genutzt, um stédndig wechselnde Saisonarbeiter unterzubringen.

55
Von den vier sldlichen Stellplatzen gehe zudem eine erdriickende Wirkung aus. Es sei keine ungestorte
Nutzung des klagerischen Garten- und Freizeitbereichs mdglich. Der Untergrund der Stellplatze (grober



Kalkschotter) verursache zudem vermeidbaren Larm. Beim Anfahren und Anhalten der Fahrzeuge komme
es zu einem lauten Knirschen.

56

Im Rahmen des zu berucksichtigenden Gebots der Ricksichtnahme sei der Beigeladenen aufzuerlegen,
dass alle oder ein Teil der Stellplatze auf dem nérdlichen Grundstiick FINr. ... errichtet werden.
Diesbezuglich wurde eine Planskizze vorgelegt.

57

Es sei nicht verstandlich, warum Stellplatze auf einer notwendigen Zufahrt (Grundstiick FINr. ...) zu dem
Grundsttick FINr. ... genehmigt werden. Es sei auch fraglich, wer sich bei dem Beklagten in vielen Jahren
daran erinnern werde, dass bei einem potentiellen Bauantrag fur das Grundstlick FINr. ... die Stellplatze
Nrn. 5 und 6 den Zugang verhindern wiirden und die Nutzung des Gebaudes auf dem Grundstulick FINTr. ...
folglich eingeschrankt werden misse. Hierzu wurde eine Prasentation mit Lichtbildern, Skizzen und
Detailangaben vorgelegt, aus welcher sich ergebe, dass die Stellplatze Nrn. 5 und 6 den Zugang zum
Hauseingang und die Zufahrt zu dem Grundstuck FINr. ... versperren wurden.

58

Die Klager hatten den Beklagten mit Schreiben vom 22. Oktober 2021 aufgefordert, die Vorgaben der
Baugenehmigung zu prifen. Dies betreffe insbesondere die Zeiten der An- und Abfahrten der ,Feriengaste”
und die Kennzeichnung der Stellplatze. AuRerdem sei der Beklagte aufgefordert worden, durch eine
Auskunft aus dem Melderegister zu prifen, ob fur die genehmigte Dachgeschosswohnung konkrete
Personen in das Melderegister eingetragen seien, welche auch tatsachlich dort wohnten. Dieses Schreiben
sei bis zum 19. Januar 2022 unbeantwortet geblieben. Hierzu wurde das entsprechende Schreiben vom 22.
Oktober 2021 an den Beklagten vorgelegt, aus welchem sich ergibt, dass seitens des
Klagerbevollmachtigten ein Antrag auf bauaufsichtliches Einschreiten gestellt wurde.

59
Die Klager beantragen jeweils,

den Bescheid des Beklagten vom 18. Mai 2020 aufzuheben.

60
Der Beklagte beantragt,

die Klagen abzuweisen.

61

Zur Begrundung wird im Wesentlichen vorgetragen, dass der Einwand der Klager, dass ein Stellplatz nicht
nachgewiesen werden kdnne, nicht zum Erfolg der Klage flhre. Art. 47 Abs. 1 Satz 1 BayBO sei nicht
nachbarschutzend, sondern diene ausschliel3lich dem o6ffentlichen Interesse an der Entlastung 6ffentlicher
Verkehrsflachen vom ruhenden Verkehr (mit Verweis auf Rechtsprechung). Unabhangig davon komme die
Beigeladene ihrer Verpflichtung zur Herstellung von sechs Stellplatzen nach. MaRgeblich fir die
Feststellung des Verlaufs der Grundstiicksgrenzen sei der Nachweis des Grenzverlaufs im
Liegenschaftskataster, der auch vom Entwurfsverfasser als Grundlage seiner Planung herangezogen
worden sei. Lediglich die Frage der Situierung der Stellplatze kénne im Einzelfall im Hinblick auf das Gebot
der Ricksichtnahme nachbarschitzend sein. Aus § 12 Abs. 2 BauNVO folge zwar, dass die aus der
bestimmungsgemafien Nutzung von planungsrechtlich zuldssigen Stellplatze und Garagen erwachsenden
Stérungen regelmaflig von der Nachbarschaft hinzunehmen seien, jedoch diese unter dem Blickwinkel des
Rucksichtnahmegebots nicht an jeder beliebigen Stelle errichtet werden kdnnten (mit Verweis auf
Rechtsprechung). Garagen und Stellplatzen seien in ruhigen, rickwartigen Gartenbereichen hinter
Wohnhausern haufig rechtlich bedenklich. Dies sei jedenfalls dann der Fall, wenn sie durch die Lage, Zahl,
Zuwegung und sonstigen Besonderheiten des Einzelfalls zu Beeintrachtigungen fiihren wirden, die Uber
das als sozialadaquat hinzunehmende Mal} hinausgingen. Vorliegend sei die Zumutbarkeitsgrenze nicht
Uberschritten. Die Zufahrt fihre zwar am vorderen Bereich des Grundstiicks der Klager vorbei, jedoch sei
dieser Bereich bereits durch Verkehrslarm der L.stral’e und des Privatweges belastet. Daher sei er nicht als
schutzwiirdiger ruhiger Gartenbereich anzusehen. Uberdies wiirden von den Stellplatzen ausweislich des
Schallschutzgutachtens keine unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen ausgehen.

62



Die Beigeladene stellte keinen Antrag, tragt jedoch vor, dass die im Bauplan eingezeichneten Stellplatze
vom Beklagten vor Ort nachgemessen und als ordnungsgemaf befunden worden seien. Aus Rucksicht auf
die Nachbarn, die die Einfahrt bis an das Ende befahren miissen, sei der unterste Stellplatz etwas in das
eigene, direkt anliegende Grundstlick verschoben worden, damit die regulare Durchfahrtsbreite von 3,5 m
breiter werde. Dies habe ein anderer Nachbar (Eigentimer der Grundstlicke FINrn. ... und ...) bei der
Setzung seiner Grundstiickseingrenzung ebenfalls getan. Hierdurch sei nicht gegen das Baurecht
verstoRen worden, sondern es sei lediglich eine Erleichterung fir das tégliche Befahren der Einfahrt
geschaffen worden. Hierdurch habe die auf Héhe der Treppe der Klager bestehende extreme Engstelle der
Durchfahrt auf circa 4 m erweitert werden kénnen. In der Praxis funktioniere das Parken ohne Probleme.
Hierzu wurde ein Lichtbild vorgelegt.

63

AuRerdem wiirden die zwei Wohnungen (Erdgeschoss und Dachgeschoss) zu Wohnzwecken vermietet.
Entsprechende Mietvertrage lagen vor. Einige Mieter hatten im Schichtdienst gearbeitet, sodass es auch
nachts zu An- und Abfahrten gekommen sei. Um 4:50 Uhr sei das Zuschlagen einer Autotur durch die
Zeitungszustellerin zu vernehmen. Die Gaste der Ferienwohnungen kdmen aus den verschiedensten
Grunden (Operationen in ..., Reiturlaub, Monteure oder Besuche der Verwandtschaft) und wirden meist nur
wenige Tagen oder Wochen bleiben. Die Parkplatze seien gekennzeichnet und es liege im Haus ein
Parkplatzplan aus. Die Baugenehmigung enthalte keine Auflage hinsichtlich des Untergrunds der
Stellplatze. Die schallimmissionsschutztechnische Untersuchung sei nach den gesetzlichen Forderungen
angefertigt worden. Bei dem Vorwurf der bewussten Tauschung handele es sich um eine Unterstellung.

64
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf das Protokoll der mindlichen Verhandlung und auf die Gerichts-
und Behoérdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

65

Die zulassigen Klagen sind unbegriindet. Die Klager sind durch die der Beigeladenen erteilte
Baugenehmigung weder hinsichtlich des Grundstticks FINr. ... (AN 3 K 20.01168) noch hinsichtlich des
Grundstucks FINr. ... (AN 3 K 21.00225) in ihren drittschiitzenden Rechten verletzt.

66

Im Rahmen von Nachbarklagen ist der Klagegegenstand der Baugenehmigungsbescheid sowie das darin
bezeichnete Bauvorhaben. Eine von dieser Genehmigung abweichende, den Nachbarn belastigende
Nutzung ist nicht streitgegenstandlich und kann der Nachbarklage daher nicht zum Erfolg verhelfen
(BayVGH, B.v. 16.1.2014 - 9 B 10.1979 - juris Rn. 19). Eine genehmigungswidrige Nutzung abzustellen, die
fir den Nachbarn zu unzumutbaren Belastigungen oder Beeintrachtigungen flhrt, ist zunachst Aufgabe der
Bauaufsichtsbehorde. Die dazu notwendigen rechtlichen Mittel stehen ihr zur Verfugung. Bleibt die
Bauaufsichtsbehorde trotz gravierender und hartnackiger Versté3e untatig, kann der Nachbar durch einen
Antrag auf bauaufsichtliches Einschreiten ein behdrdliches Einschreiten rechtlich durchsetzen (vgl.
BayVGH, U.v. 25.11.2013 - 9 B 09.952 - juris Rn. 51).

67

Die Klager als Dritte kdnnen sich auRerdem mit einer Anfechtungsklage nur dann mit Aussicht auf Erfolg
gegen einen Baugenehmigungsbescheid zur Wehr setzen, wenn dieser rechtswidrig ist sowie die
Rechtswidrigkeit auf der Verletzung einer Norm beruht, die gerade dem Schutz des betreffenden Dritten zu
dienen bestimmt ist (sog. Schutznormtheorie, vgl. u.a. BayVGH, B.v. 30.7.2021 - 1 CS 21.1506 - juris Rn. 9
m.w.N.). Ein unmittelbarer Ruickgriff auf Art. 14 Abs. 1 GG zur Begriindung des Nachbarrechtsschutzes
kommt dabei grundséatzlich nicht in Betracht, weil der Gesetzgeber in Ausflllung seines legislatorischen
Gestaltungsspielraums aus Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG nachbarliche Abwehrrechte verfassungskonform
ausgestaltet hat und unter Einschluss der Grundsatze des bauplanungsrechtlichen Gebots der
Rucksichtnahme ein geschlossenes System des nachbarlichen Drittschutzes bereitstellt (vgl. BayVGH, B.v.
26.4.2021 - 15 CS 21.1081 - juris Rn. 23 m.w.N.).

68
Vorliegend besteht keine Verletzung solcher drittschiitzender Rechte der Klager. Es ist weder der
Gebietserhaltungsanspruch (1.) noch das Gebot der Riicksichtnahme verletzt (2.). Auch die



Abstandsflachen sind gewahrt (3.). Die Klager kdnnen sich auch nicht auf eine Unbestimmtheit der
Baugenehmigung berufen (4.). Die weiteren Einwande der Klager kdbnnen ebenfalls nicht zum Erfolg der
Klage fihren (5.).

69
1. Der Gebietserhaltungsanspruch der Klager wird durch das Vorhaben nicht verletzt.

70

Der Gebietserhaltungsanspruch, auch Gebietsbewahrungsanspruch genannt, gibt den Eigentiimern von
Grundstticken in einem durch Bebauungsplan festgesetzten Baugebiet das Recht, sich gegen hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung nicht zulassige Vorhaben zur Wehr zu setzen (vgl. BayVGH, B.v. 27.12.2017
- 15 CS 17.2061 - juris Rn. 16). Dieser Anspruch gilt auch im faktischen Baugebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB
(vgl. BVerwG, B.v. 27.8.2013 - 4 B 39.13 - juris Rn. 3; BayVGH, B.v. 8.1.2019 - 9 CS 17.2482 - juris Rn.
15). Es gibt ihn jedoch nicht gebietstbergreifend (vgl. BVerwG, B.v. 10.1.2013 - 4 B 48.12 - juris Rn. 5;
BayVGH, B.v. 18.10.2017 - 9 CS 16.883 - juris Rn. 22) oder in Gemengelagen (BayVGH, B.v. 12.2.2019 - 9
CS 18.177 - juris Rn. 19 m.w.N.), weil in solchen Fallen das typische Austauschverhaltnis zwischen den
Grundstuicken fehlt, welches den bauplanungsrechtlichen Grund fir ein nachbarliches - von konkreten
Beeintrachtigungen unabhangiges - Abwehrrecht gegen das Eindringen gebietsfremder Nutzung darstellt
(BVerwG, B.v. 18.12.2007 - 4 B 55.07 - juris Rn. 6; B.v. 22.12.2011 - 4 B 32.11 - juris Rn. 5).

71

Das Vorhabengrundstlick befindet sich im unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB. Die
Umgebungsbebauung entspricht dabei nach Einschatzung des Beklagten und der Standortgemeinde einem
faktischen Mischgebiet gemaR § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO. Dieser Einschatzung wurde
klagerseits nicht entgegengetreten und auch die Kammer folgt dieser. Angesichts der zahlreich
vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Gebaude scheidet die Annahme eines reinen oder allgemeinen
Wohngebiets aus. Neben dem faktischen Mischgebiet ware auch ein faktisches Dorfgebiet nach § 34 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 5 BauNVO denkbar. Dies wirkt sich letztlich aber nicht entscheidend fiir die Klager aus.

72

Gemal § 13a Satz 1 BauNVO sind Ferienwohnungen im (faktischen) Mischgebiet allgemein zulassig.
Daruber hinaus sind Ferienwohnungen gemaR § 13a Satz 1 BauNVO jedoch auch in
Kleinsiedlungsgebieten (§ 2 BauNVO), allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO), besonderen
Wohngebieten (§ 4a BauNVO), Dorfgebieten (§ 5 BauNVO), dérflichen Wohngebieten (§ 5a BauNVO),
urbanen Gebieten (§ 6a BauNVO) und Kerngebieten (§ 7 BauNVO) allgemein zuldssig. Unabhangig von der
Einordnung der Umgebungsbebauung - mit Ausnahme des reinen Wohngebiets, welches jedoch aufgrund
der ortlichen Verhaltnisse nicht angenommen werden kann - ware daher der Gebietserhaltungsanspruch
nicht verletzt.

73

Selbst wenn es sich bei dem streitgegenstandlichen Vorhaben nicht um Ferienwohnungen handeln sollte,
ware das Vorhaben als sonstiger nichtstérender Gewerbebetrieb gemall § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs.
2 Nr. 4 BauNVO bzw. § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO allgemein zuldssig.

74
2. Das Bauvorhaben stellt sich gegenlber den Klagern auch nicht als ricksichtslos dar. Das Gebot der
Ruicksichtnahme ist nicht verletzt.

75

Das Gebot der Riicksichtnahme ist kein generelles Rechtsprinzip des 6ffentlichen Baurechts und verkorpert
auch keine allgemeine Harteregelung, die tber den speziellen Vorschriften des Stadtebaurechts oder gar
des gesamten offentlichen Baurechts steht. Es ist vielmehr Bestandteil einzelner gesetzlicher Vorschriften
des Baurechts (BVerwG, U.v. 30.9.1983 - 4 C 74.78 - BVerwGE 68, 58, 60) und als solches in den
Tatbestandsmerkmalen der §§ 30 bis 35 BauGB und des § 15 Abs. 1 BauNVO enthalten (BVerwG, U.v.
30.9.1983 a.a.0.). Es ist gegenuber anderen (ausdricklich und von vornherein) nachbarschitzenden
Vorschriften subsidiar (BVerwG, U.v. 27.6.2017 - 4 C 3.16 - juris Rn. 10).

76
Im unbeplanten Innenbereich ergibt sich das Gebot der Ricksichtnahme aus § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
(im Falle der Wirksamkeit der Baugenehmigung), aus § 34 Abs. 2 BauGB i.V. m. § 15 Abs. 1 Satz 2



BauNVO (im Falle eines sog. ,faktischen Baugebiets“) oder Gber den Begriff des ,Einfligens” in § 34 Abs. 1
BauGB (im Falle einer sog. ,Gemengelage®) (vgl. BayVGH, B.v. 20.3.2018 - 15 CS 17.2523 - juris).

77

Nach gefestigter Rechtsprechung hangen die Anforderungen, die das Gebot der Ricksichtnahme im
Einzelnen begriindet, wesentlich von den jeweiligen Umstanden ab. Je empfindlicher und schutzwurdiger
die Stellung desjenigen ist, dem die Ricksichtnahme im gegebenen Zusammenhang zugute kommt, umso
mehr kann er an Ricksichtnahme verlangen. Je verstandlicher und unabweisbarer die mit dem Vorhaben
verfolgten Interessen sind, umso weniger braucht derjenige, der das Vorhaben verwirklichen will, Ricksicht
zu nehmen (BayVGH, B.v. 30.7.2021 - 1 CS 21.1506 - juris Rn. 10). Abzustellen ist darauf, was einerseits
dem Ricksichtnahmebegtinstigten und andererseits dem Rucksichtnahmeverpflichteten nach Lage der
Dinge zuzumuten ist (BayVGH, B.v. 22.1.2020 - 15 ZB 18.2547 - juris Rn. 11).

78
a) Das Gebot der Rucksichtnahme ist aufgrund der vorgetragenen Larmbelastigung nicht verletzt.

79

Soweit ein Riicksichtnahmeverstof aufgrund von Immissionsbelastungen geltend gemacht wird, wird zur
Konturierung der Zumutbarkeitsschwelle des Riicksichtnahmegebots auf die materiell-rechtlichen Malstabe
des Immissionsschutzrechts, also auf die Schwelle schadlicher Umwelteinwirkungen i.S. von § 3 Abs. 1, §
22 Abs. 1 BImSchG zurlickgegriffen (vgl. BayVGH, B.v. 16.7.2019 - 15 ZB 17.2529 - juris Rn. 15 m.w.N.).
Bei der Beurteilung einer Larmbelastung kommt der TA Larm als normkonkretisierender
Verwaltungsvorschrift eine im gerichtlichen Verfahren grundsatzlich zu beachtende Bindungswirkung zu,
soweit diese fur Gerausche den unbestimmten Rechtsbegriff der schadlichen Umwelteinwirkungen
konkretisiert (vgl. BayVGH, B.v. 16.4.2019 - 15 CE 18.2652 - juris Rn. 26 m.w.N.). Fur die Einhaltung der
aus §§ 3, 22 BImSchG folgenden Verpflichtung, das Vorhaben so zu errichten und zu betreiben, das von
ihm keine das zulassige Mal Uberschreitenden schadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen, hat die
Baugenehmigungsbehérde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu sorgen. Dabei kénnen auch
Auflagen in einer Baugenehmigung, die fiir den Betrieb der genehmigten Anlage die Einhaltung bestimmter
Immissionsrichtwerte anordnen, ausreichend sicherstellen, dass die zugelassene Nutzung keine fiir die
Nachbarschaft unzumutbaren und damit gegen das Rucksichtnahmegebot verstolienden Larmimmissionen
hervorruft (BayVGH, B.v. 22.1.2020 - 15 ZB 18.2547 - juris Rn. 11).

80

Ausweislich der schallimissionsschutztechnischen Untersuchung vom 2. Mai 2019 gehen von den den
Ferienwohnungen zugewiesenen Stellplatzen keine schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. § 3 Abs. 1
BImSchG aus. Die Grenzwerte fir ein Mischgebiet werden deutlich eingehalten.

81
Die Kammer hat dabei keine Zweifel an der Belastbarkeit des Gutachtens und weder die Ausfiihrungen des
Klagervertreters noch die der Klager selbst konnten solche substantiiert darlegen.

82

Im Gutachten wurden richtigerweise nur die Stellplatze Nrn. 1 und 2 immissionsschutzrechtlich untersucht.
Soweit die Klager einwendeten, dass alle sechs Stellplatze hatten begutachtet werden mussen, so ist dem
entgegenzuhalten, dass nur die zwei Stellplatze, die den Ferienwohnungen zugeordnet sind, unter die
gewerbliche Nutzung fallen. Hinsichtlich der den Wohnungen zugeordneten Stellplatze ist derin § 12 Abs. 2
BauNVO enthaltenen Grundentscheidung Rechnung zu tragen. Nachbarn haben die von den Stellplatzen
einer rechtlich zulassigen Wohnbebauung ausgehenden Emissionen im Regelfall hinzunehmen (BayVGH,
B.v. 5.3.2021 - 1 CS 21.114 - juris Rn. 9). Solche Stellplatze sind nur dann ausnahmsweise gemaf § 15
Abs. 1 Satz 2 BauNVO unzulassig, wenn ihre Nutzung zu unzumutbaren Beeintrachtigungen fur die
Nachbarschaft fihrt. Dabei kommt der Zufahrt eine besondere Bedeutung zu, weil - jedenfalls bei
Wohnbebauung - der Zu- und Abgangsverkehr die Nachbarschaft regelmagig am starksten belastet.
Demgemall begegnen Garagen und Stellplatze in ruhigen rickwartigen Gartenbereichen hinter
Wohnhausern oft rechtlichen Bedenken. Ob sie im Sinne des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO unzumutbar sind,
richtet sich gleichwohl nach der Eigenart des Baugebiets. Eine generelle, fur alle Standorte von Stellplatzen
im rickwartigen (Wohn-)Bereich geltende Beurteilung ist nicht mdglich; sie hangt immer von den
Umstanden des jeweiligen Einzelfalls ab (BVerwG, B.v. 20.3.2003 - 4 B 59.02 - juris Rn. 6). Eine solche
Ausnahmesituation besteht vorliegend nicht. Es handelt sich zum einen um ein faktisches Mischgebiet, in



welchem den Bewohnern grundsatzlich mehr zumutbar ist, und zum anderen ist der Garten der Klager nicht
als schutzwurdiger, rickwartiger Gartenbereich einzustufen. Der Garten der Klager ist nach vorne zur
Straf3e hin ausgerichtet und bereits mit Immissionen durch den Privatweg und die L.stralRe vorbelastet.

83
Ob tatsachlich alle Stellplatze gewerblich genutzt werden, muss im hiesigen Verfahren nicht entschieden
werden, da genehmigungswidriges Verhalten nicht Klagegegenstand ist.

84

In der Baugenehmigung ist mittels Auflage (Ziffer 2) auch geregelt worden, dass die Stellplatze Nrn. 1 und 2
auch tatsachlich den Ferienwohnungen zugeordnet werden. So kann eine Durchmischung der Stellplatze
verhindert werden. Sollten die Stellplatze tatsachlich genehmigungswidrig genutzt werden, so handelt es
sich um ein Problem des Vollzugs der Baugenehmigung. Hierauf ist gegebenenfalls mit Mitteln des
Bauaufsichtsrechts zu reagieren.

85

Im Rahmen des Gutachtens wurde zurecht kein Zuschlag fur die Parkplatzart erhoben. Der Klagervertreter
rugte diesen Umstand und fihrte aus, dass aufgrund der Schotterung des Parkplatzes ein Zuschlag fir die
Parkplatzart hatte erhoben werden missen. Das Gutachten basiert auf der Parkplatzlarmstudie
(Parkplatzlarmstudie - Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohéfen
und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhausern und Tiefgaragen, 6. Auflage 2007). Gemaf dieser
Parkplatzlarmstudie sind flr folgende Arten von Parkplatze Zuschlage zu erheben: P+R Parkplatz,
Parkplatz an einem Einkaufsmarkt, Parkplatz an einer Diskothek, Zentral Omnibushaltestelle, Abstellplatz
bzw. Autohof fur Lkw und Motorradparkplatz (vgl. S. 75 der Parkplatzlarmstudie unter 7.1.5).
Nichtsdestotrotz sah der Gutachter den Umstand der Schotterung und legte ihn seinen
Berechnungseingangsdaten zugrunde (siehe Anlage 2 des Gutachtens, Bl. 212 der Behdrdenakte zum
Vorgang B-2018-193-3).

86

Des Weiteren sind die eigenen Larmmessungen der Klager nicht geeignet, die Feststellungen des
Gutachtens zu erschiuttern. Diese Messungen sind insoweit nicht hinreichend wissenschaftlich fundiert, da
es sich nur um stichpunktartige Messungen handelt (BayVGH, B.v. 12.10.2015 - 2 CS 15.1601 - juris Rn.
11). Zudem wurden bei den klagerischen Messungen - soweit erkennbar - nur Ausschlage bis zu 60 dB(A)
verzeichnet. Somit waren selbst nach den eigenen Messungen die Grenzwerte fir kurzzeitige
Gerauschspitzen im Mischgebiet (90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts, Ziffer 6.1 der TA Larm) eingehalten.
Nur unter dieses Kriterium kann die Messung der Klager vernunftigerweise eingeordnet werden, da die in
Ziffer 6.1 der TA Larm angefihrten Immissionsrichtwerte Mittelungspegel (vgl. Ziffer 2.7 der TA Larm)
darstellen.

87
In diesem Zusammenhang wird lediglich erganzend darauf hingewiesen, dass Larmschutzgutachten in der
Regel auf Berechnungen bzw. Prognosen beruhen.

88

Aus Sicht der Kammer fuhrt auch der Umstand, dass das Gutachten ausschlief3lich die anlagenbezogenen
Immissionen zum Gegenstand hat, nicht zu einer Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme. Es sind bei
der Nutzung von Ferienwohnung, abgesehen von den Stellplatzen, durchaus weitere Emissionen denkbar,
die typischerweise bei dieser Nutzungsform einhergehen. Diese fallen jedoch im Vergleich zu den
Stellplatzen aufgrund der beschrankten baulichen Kapazitaten bzw. Dimensionen des Vorhabens nicht
besonders stark in das Gewicht und es ist aus Sicht der Kammer ausgeschlossen, dass es hierdurch zu
einer nennenswerten Erhéhung der Immissionsbelastung der Klager kommt.

89
Sonstige Mangel des Gutachtens sind weder vorgetragen noch anderweitig ersichtlich.

90

Im Ubrigen kénnen die weiteren vorgetragenen Beléstigungen wie Feiern, Partys, Telefonate, Gerdusche
durch das Warmlaufenlassen des Motors, Hupen oder Gerausche durch den Transport von Werkzeugen/
Baumaterial nicht mehr dem Bauvorhaben angelastet werden. Hier handelt es sich um individuelles
Fehlverhalten einzelner Besucher der Ferienwohnungen. Diesem ist mit Mitteln des Polizei- und



Ordnungsrechts oder des zivilen Nachbarrechts zu begegnen (VG Munchen, U.v. 15.10.2019 - M 1 K
18.4869 - juris Rn. 40).

91

b) Eine Verletzung des Gebots der Rucksichtnahme besteht auch nicht aufgrund einer vorgetragenen zu
geringen Anzahl an Stellplatzen und den damit verbundenen Behinderungen des Privatwegs oder des
Carports der Klager.

92

Gemal Art. 47 Abs. 1 Satz 1 BayBO miussen bei der Errichtung von Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abfahrtsverkehr zu erwarten ist, Stellplatze in ausreichender Zahl und GréRe und in geeigneter
Beschaffenheit hergestellt werden. Die Pflicht zur Herstellung einer ausreichenden Zahl von Stellplatzen soll
aber nicht die Nachbarn schitzen; die Vorschrift dient vielmehr ausschlief3lich dem o&ffentlichen Interesse an
der Entlastung der 6ffentlichen Verkehrsflachen vom ruhenden Verkehr. Rechte der Nachbarn werden nur
verletzt, wenn die Genehmigung eines Vorhabens ohne die erforderlichen Stellplatze zu Beeintrachtigungen
fuhrt, die dem Nachbarn bei Abwagung aller Umstande unzumutbar sind. Das kann etwa der Fall sein, wenn
der durch den Stellplatzmangel bewirkte Park- oder Parksuchverkehr den Nachbarn unzumutbar
beeintrachtigt oder wenn die bestimmungsgemafe Nutzung des Nachbargrundstiicks nicht mehr oder nur
noch eingeschrankt moglich ist (BayVGH, B.v. 25.8.2009 - 1 CS 09.287 - juris Rn. 39).

93

Nach diesen Grundsatzen ist das Gebot der Riicksichtnahme nicht verletzt. Die blofRe Anzahl der
erforderlichen Stellplatze ist nicht drittschitzend und die Klager kénnen sich auf etwaige VerstoRRe nicht
berufen. Uberdies sind die erforderlichen Stellplatze tatséchlich auch vorhanden. Das Bauvorhaben 16st
gemal der auf Art. 47 Abs. 2 Satz 2 BayBO beruhenden Satzung tber die erforderliche Zahl von
Stellplatzen und Uber die Abldésung der Stellplatzpflicht vom ... (Stellplatzsatzung) der Gemeinde ... einen
Bedarf in Hohe von sechs Stellplatzen aus (§ 2 Nr. 1 der Stellplatzsatzung). Diese sechs Stellplatze sind
auch vorhanden und nachgewiesen. In der Baugenehmigung wurde mittels einer Auflage (Ziffer 5)
sichergestellt, dass die geforderten sechs Stellplatze auch tatsachlich nachgewiesen werden. Im Falle des
verbotswidrigen Parkens und des individuellen Fehlverhaltens einzelner Bewohner oder Gaste (,wildes
Parken®) ist mit Mitteln des Ordnungsrechts zu reagieren (BayVGH, B.v. 8.1.2019 - 9 CS 17.2482 - juris Rn.
21 m.w.N.).

94

Aus diesen Grunden kénnen die Klager auch nicht verlangen, dass die Beigeladene die Stellplatze auf dem
Grundstuck FINr. ... errichtet. Es ist auch unerheblich, ob der Stellplatz Nr. 1 auf dem Baugrundsttick oder
dem Grundstick FINTr. ... liegt und ob die Stellplatze Nrn. 5 und 6 den Durchgang zum Hauseingang bzw.
zum Grundstuck FINr. ... blockieren. Diese Umstande kdnnen die Klager als Nachbarn nicht in ihren
Rechten verletzen.

95

3. Das Vorhaben verstoRt nicht gegen den Nachbarschutz dienende Vorschriften des Bauordnungsrechts,
welche im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren zu prifen waren (Art. 59 BayBO), insbesondere nicht
gegen die Vorschriften des Abstandsflachenrechts.

96

Trotz des Umstands, dass im Rahmen der Anderung und Nutzungsanderung am Korpus des
Bestandsgebaudes auf dem Grundstlick der Beigeladenen keine baulichen Veranderungen vorgenommen
werden sollen, war eine abstandsflachenrechtliche Neubeurteilung des gesamten Gebaudes erforderlich, da
die Anderungen nachteilige Auswirkungen auf die Nachbarn haben kénnen (BayVGH, B.v. 27.2.2015 - 15
ZB 13.2384 - juris Rn. 11).

97

Zunachst ist festzustellen, dass der in den Bauvorlagen vorhandene Abstandsflachenplan fehlerhaft ist. Die
Hohe der sudlichen Hauswand wurde falschlicherweise ab einer Terrasse statt der Gelandeoberflache
gemessen (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO). Das Mal erhoht sich dadurch um 0,3 m. AuRerdem wurde die
anteilige Hohe des Daches nicht bericksichtigt (Art. 6 Abs. 4 Satz 3 BayBO). Das Mal} erhéht sich
hierdurch um weitere 0,86 m (2,59 m / 3) im Bereich des Balkons bzw. um 1,12 m (3,36 m / 3) im westlichen



Bereich der slidlichen Hauswand. Es ware daher im Abstandsflachenplan 8,66 H (7,80 m + 0,86 m) bzw.
8,15 H (7,03 m + 1,12 m) zugrunde zu legen gewesen.

98
Dieser Umstand fuhrt fur sich alleine betrachtet nicht zu einer Rechtsverletzung der Klager (BayVGH, B.v.
20.3.2018 - 15 CS 17.2523 - juris Rn. 30; SachsOVG, B.v. 4.8.2014 - 1 B 56/14 - juris Rn. 13).

99

Hiervon ausgehend kamen die Abstandsflachen nach der im Zeitpunkt des Erlasses der Baugenehmigung
geltenden Rechtslage (Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO 2018) - unter Anwendung des 16m-Privilegs nach Art. 6
Abs. 6 Satz 1 BayBO 2018 - nicht mehr auf dem Baugrundstiick selbst zum Liegen, sondern nahmen circa
0,63 m des Privatwegs auf dem Grundstiick FINr. ... in Anspruch. Dies hatte jedoch keine Verletzung des
Abstandsflachenrechts zur Folge. Zwar steht einer Anwendung von Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO entgegen,
dass es sich bei dem Privatweg auf dem Grundsttick FINr. ... nicht um eine 6ffentliche Verkehrsflache
handelt, jedoch handelt es sich bei dem Privatweg um eine Flache gemaR Art. 6 Abs. 3 Satz 2 BayBO. Das
Wegegrundstiick steht im Miteigentum samtlicher Anlieger und ist im Grundbuch den jeweiligen
Wohngrundstlicken rechtlich zugeordnet. Auch kénnen beispielsweise die Grundstiicke FINrn. ..., ... und ...
ausschlieRlich Uber diesen Privatweg erreicht werden. Aus diesen Griinden ist zumindest tatsachlich
gesichert, dass der Weg in Zukunft nicht Gberbaut wird. In entsprechender Anwendung des Art. 6 Abs. 2
Satz 2 BayBO wird ein privates Wegegrundstiick den benachbarten bebaubaren Grundstticken zu gleichen
Teilen zugeordnet und diese konnen den Weg jeweils bis zur Halfte fur ihre Abstandsflachen beanspruchen
(vgl. zu der gesamten Thematik BayVGH, B.v. 7.2.2020 - 15 CS 19.2013 - juris Rn. 43; B.v. 30.4.2007 - 1
CS 06.3335 - juris Rn. 22; B.v. 22.2.2011 - 2 ZB 10.874 - juris Rn. 5). Der Privatweg weist im Bereich
zwischen den Grundstiicken der Klager und der Beigeladenen eine Breite von ungefahr 3,3 m bis 3,5 m auf,
sodass die Inanspruchnahme von circa 0,63 m durch die Beigeladene ohne weiteres zuléassig war.

100

Nach der seit 1. Februar 2021 geltenden Fassung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Tiefe der
Abstandsflachen nunmehr nur noch 0,4 H statt zuvor 1 H. Diese Anderung der Gesetzeslage kommt der
Beigeladenen auch zugute, da es sich um eine fir die Bauherrin giinstige Anderung handelt (BVerwG, B.v.
8.11.2010 - 4 B 43.10 - juris Rn. 9). Hierdurch wird eine Inanspruchnahme des Privatwegs nicht mehr
erforderlich und die Abstandsflachen kommen vollstandig auf dem Baugrundstiick zum Liegen.

101

Dies gilt auch hinsichtlich des Balkons des Gebaudes auf dem Grundstlck der Beigeladenen. Dieser weist
eine eigene Abstandsflache auf, da er aufgrund seiner Ausmalie nicht unter Art. 6 Abs. 6 Satz 1 Nr. 2
BayBO fallt. Die Abstandsflachen befinden sich nach der Gesetzesanderung vollstandig auf dem
Baugrundstuck.

102
4. Da eine Rechtsverletzung der Klager nach obigen Ausfliihrungen nicht vorliegt, kann auch eine etwaige
Unbestimmtheit der Baugenehmigung nicht zum Erfolg der Klage fuhren.

103

Nach Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG muss die im Bescheid getroffene Regelung fur die Beteiligten -
gegebenenfalls nach Auslegung - eindeutig zu erkennen und einer unterschiedlichen subjektiven Bewertung
nicht zuganglich sein. MaRgebend sind die Umstande des Einzelfalls, wobei Unklarheiten zu Lasten der
Behorde gehen. Nachbarn mussen zweifelsfrei feststellen kénnen, ob und in welchem Umfang sie betroffen
sind. Eine Verletzung von Nachbarrechten liegt vor, wenn die Unbestimmtheit der Baugenehmigung ein
nachbarrechtlich relevantes Merkmal betrifft. Eine Baugenehmigung ist daher aufzuheben, wenn wegen
Fehlens oder Unvollstandigkeit der Antragsunterlagen Gegenstand und Umfang der Baugenehmigung nicht
eindeutig festgestellt und aus diesem Grund eine Verletzung von Nachbarrechten nicht eindeutig
ausgeschlossen werden kann. Der Inhalt der Baugenehmigung bestimmt sich nach der Bezeichnung und
den Regelungen im Baugenehmigungsbescheid, der konkretisiert wird durch die in Bezug genommenen
Bauvorlagen (vgl. BVerwG, B.v. 20.5.2014 - 4 B 21.14 - juris Rn. 9; BayVGH, B.v. 10.1.2022 - 1 CS 21.2776
- juris Rn. 13, B.v. 23.9.2020 - 1 CS 20.1595 - juris Rn. 3; B.v. 27.11.2019 - 9 ZB 15.442 - juris Rn. 10).
Nicht mit Genehmigungsvermerk versehene Unterlagen kdnnen allenfalls dann zur Auslegung des Inhalts
der Baugenehmigung herangezogen werden, wenn anderweitig im Genehmigungsbescheid oder in den



(gestempelten) Bauvorlagen auf sie Bezug genommen wird (BayVGH, B.v. 11.3.2022 - 15 ZB 21.2871 -
juris Rn. 17).

104

Ein derartiger Verstol gegen das Bestimmtheitsgebot des Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG hat regelmaRig die
Rechtswidrigkeit des Verwaltungsakts zur Folge. Die Nichtigkeit des Verwaltungsakts bewirkt ein Mangel
nur dann, wenn er besonders schwerwiegend ist und dies bei verstandiger Wirdigung aller in Betracht
kommenden Umstande offenkundig ist (Art. 44 Abs. 1 BayVwVfG). Die Nichtigkeit eines Verwaltungsakts ist
stets als besondere Ausnahme von dem Grundsatz anzusehen, dass ein Akt der staatlichen Gewalt die
Vermutung seiner Gultigkeit in sich tragt und vom Birger nur auf dem Rechtsweg beseitigt werden kann.
Selbst ein Verwaltungsakt, der einer gesetzlichen Grundlage entbehrt oder gegen eine wichtige
Rechtsbestimmung verstoft, ist nicht allein schon aus diesem Grund nichtig. Eine Verletzung des
Bestimmtheitsgebots hat nur bei volliger Unbestimmtheit oder Unverstandlichkeit eines Verwaltungsakts
dessen Nichtigkeit zur Folge (vgl. BVerwG, B.v. 11.5.2000 - 11 B 26.00 - NVwZ 2000, 1039; BayVGH, U.v.
27.3.2012 - 8 B 12.112 - BayVBI 2013, 342), also dann wenn der Betroffene dem Bescheid dessen
Regelungsgehalt schlechthin nicht mehr entnehmen kann (BayVGH, B.v. 18.3.2021 - 1 CS 20.2788 - juris
Rn. 14).

105
Nach diesen Grundsatzen ist vorliegend weder von einer Nichtigkeit des Bescheids auszugehen noch fiihrt
eine etwaige Unbestimmtheit des Bescheids zu einer Rechtsverletzung der Klager.

106

a) Es kann dahinstehen, ob zwischen der Baugenehmigung und der Betriebsbeschreibung ein Widerspruch
besteht, denn jedenfalls kann dieser Umstand nicht zu einer Rechtsverletzung der Klager fihren. Dieser
Aspekt fuhrt auch nicht zu einer Nichtigkeit des Bescheids.

107

Hinsichtlich der angegriffenen Baugenehmigung besteht folgende Problematik. Aus dem Bescheid selbst
ergibt sich, dass eine Baugenehmigung flr die kiinftige Nutzung des Bestandsgebaudes unter anderem als
Ferienwohnungen erteilt wurde. Mit der Auflage Ziffer 1 wurden die Betriebsbeschreibungen vom 8. Januar
und 30. November 2018 zum Bestandteil des Bescheids gemacht. Ausweislich der Betriebsbeschreibung
vom 30. November 2018 sollen die als Ferienwohnungen betitelten Wohnungen auch an Monteure
vermietet werden. Dieser Aspekt betrifft dabei ein nachbarrechtlich relevantes Merkmal, da sich der
mdgliche Widerspruch in einer Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs oder des Gebots der
Ricksichtnahme manifestieren kénnte.

108

Gemal § 13a Satz 1 BauNVO werden Ferienwohnungen als Raume oder Gebaude, die einem standig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden
und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind, definiert. Nach dieser
Vorschrift zahlen Ferienwohnungen in der Regel (je nach Baugebiet) zu den nicht stérenden
Gewerbebetrieben bzw. zu den sonstigen Gewerbebetrieben.

109

Monteurswohnungen bzw. Arbeitnehmerwohnheime stellen - ahnlich wie sog. Boardinghauser - eine
Ubergangsform zwischen einer Wohnnutzung und einem Beherbergungsbetrieb dar, wobei die
schwerpunktmaRige Zuordnung von den konkreten Verhaltnissen des Einzelfalls abhangt (vgl. BayVGH,
B.v. 9.12.2016 - 15 CS 16.1417 - juris Rn. 14; B.v. 22.1.2020 - 15 ZB 18.2547 - juris Rn. 8; OVG Berlin-Bbg,
B.v. 6.7.2006 - OVG 2 S 2.06 - BauR 2006, 1711 = juris Rn. 8 ff.). Indizien fiir das Vorliegen eines
Beherbergungsbetriebs konnen sein, wenn die fiir einen Beherbergungsbetrieb typischen
Dienstleistungsbereiche, wie etwa Speise- und Aufenthaltsrdume mit zugehdrigem Personalservice,
angeboten werden (BayVGH, B.v. 13.8.2020 - 15 CS 20.1512 - juris Rn. 37). Der bauplanungsrechtliche
Begriff des Wohnens wird dagegen durch eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, eine Eigengestaltung der
Haushaltsfuhrung und des hauslichen Wirkungskreises sowie der Freiwilligkeit des Aufenthalts
gekennzeichnet (BayVGH, B.v. 13.8.2020 - 15 CS 20.1512 - juris Rn. 40).

110



Ausgehend von der Baugenehmigung und dem von der Beigeladenen vorgelegten Betriebskonzept, fallt die
Nutzung als Monteurswohnungen weder unter den Begriff des Wohnens noch stellt sie einen
Beherbergungsbetrieb dar. Flr eine Wohnnutzung fehlt es an der Gewahrleistung der Privatsphare der
Arbeitnehmer sowie an der Dauerhaftigkeit des Wohnens, ohne stdndig wechselnden Personenkreis (vgl.
hierzu ausfuhrlich BayVGH, B.v. 13.8.2020 - 15 CS 20.1512 - juris Rn. 41 f.). Ein Beherbergungsbetrieb
kann in Ermangelung des Vorliegens der typischen Serviceleistungen und Raumlichkeiten ebenfalls nicht
angenommen werden. Daher liegt wohl hinsichtlich der Nutzung als Monteurswohnungen ein sonstiger nicht
storender Gewerbebetrieb vor (vgl. BayVGH, B.v. 13.8.2020 - 15 CS 20.1512 - juris Rn. 44).

111

Dieser Umstand flihrt nicht zu einer Nichtigkeit der Baugenehmigung. Wie oben angeflihrt ist die Nichtigkeit
eines Bescheids nur ausnahmsweise in besonders schwerwiegenden Fallen denkbar. Ein solcher Fall liegt
hier nicht vor. Der Bescheid ist noch hinreichend bestimmt genug, um den Regelungsgehalt erkennen zu
kénnen. AuRerdem fehlt es an der Offenkundigkeit. Im Ubrigen wére eine subjektive Rechtsverletzung (vgl.
BVerwG, B.v. 9.12.1981 - 7 B 46.81 - juris Rn. 3) der Klager erforderlich, welche nicht vorliegt (siehe dazu
folgende Ausfiihrungen).

112
AulRerdem kann - selbst bei unterstellter Widersprichlichkeit der Baugenehmigung - ausgeschlossen
werden, dass die Klager hierdurch in ihren Rechten verletzt werden.

113
Bezliglich dieses Aspekts kommt von vornherein nur die Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs und
des Gebots der Ricksichtnahme in Betracht.

114
aa) Eine Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs ist ausgeschlossen.

115

Die Klager kdnnen sich zwar grundséatzlich auf den Gebietserhaltungsanspruch berufen, jedoch ist dieser
vorliegend nicht verletzt. Im (faktischen) Mischgebiet bzw. (faktischen) Dorfgebiet sind sowohl
Ferienwohnungen als auch Monteurswohnungen allgemein zulassig. Hinsichtlich der Ferienwohnungen folgt
dies bereits aus § 13a Satz 1 BauNVO. Wie oben dargestellt konnen Monteurswohnungen unter die
Wohnnutzung, Beherbergungsbetriebe oder sonstigen Gewerbebetriebe fallen. Jede der genannten
Nutzungen ist im Mischgebiet bzw. Dorfgebiet allgemein zulassig, wodurch eine Verletzung des
Gebietserhaltungsanspruchs ausscheidet (vgl. hierzu VGH BW, B.v. 19.7.2016 - 5 S 2220/15 - juris).

116
bb) Es ist ebenfalls ausgeschlossen, dass es diesbezliglich zu einer Verletzung des Gebots der
Rucksichtnahme kommt.

117
Die mogliche unterschiedliche Nutzungsart der Wohnungen kdnnte allenfalls Auswirkungen hinsichtlich der
Immissionsbelastung haben.

118

Eine Verletzung des Gebots der Ricksichtnahme scheidet jedoch aus. Soweit die Klager meinen, dass das
Gutachten fehlerhaft und daher nicht belastbar sei, weil es sich bei dem streitgegenstandlichen Vorhaben
tatsachlich um ,Monteurswohnungen® handele, stimmt die Kammer dem nicht zu. Jedenfalls ist angesichts
der zu erwartenden Immissionsbelastung eine Ricksichtslosigkeit gegenuber den Klagern ausgeschlossen.

119

Es ist fur die Kammer nicht ersichtlich, inwiefern eine Nutzung als Monteurswohnungen zu einer solch
signifikanten Erhohung des durch das schalltechnische Gutachten vom 2. Mai 2019 ermittelten
Beurteilungspegels fiihren soll. Es handelt sich hierbei um einen aus dem Mittelungspegel gebildeten Wert
und es ist nicht erkennbar und auferhalb jeglicher Lebenserfahrung, dass dieser Wert bei der Nutzung als
Wohnungen fiir Monteure den im Mischgebiet und Dorfgebiet gemaR TA Larm geltenden
Immissionsrichtwert libersteigen oder auch nur in dessen Nahe reichen kénnte. Das Gutachten
berticksichtigt dabei zwar ausschliellich den Larmpegel der zwei den Ferienwohnungen zugewiesenen
Stellplatze und es wird keine Aussage bezuglich sonstiger, mit der Nutzung von Ferienwohnungen



einhergehender Immissionen getroffen, jedoch ist es offensichtlich ausgeschlossen, dass es hierdurch zu
einer Uberschreitung der Grenzwerte kommen kénnte. Zumal die von den Stellplatzen ausgehenden
Emissionen den GroRteil der Immissionsbelastung fiir die Klager ausmachen und es im Ubrigen schon
fraglich ist, inwiefern sich tatsachlich weitergehende Immissionen bei einer Nutzung als
Monteurswohnungen im Vergleich zu einer Nutzung als Ferienwohnungen ergeben. Das Gutachten ist
dabei aus Sicht der Kammer - wie oben bereits ausgefiihrt - auch belastbar.

120

b) Auch die fehlende Angabe der Betten- bzw. Gasteanzahl in Kombination mit der fehlenden Festsetzung
eines einzuhaltenden Immissionsgrenzwerts in der Baugenehmigung flhren nicht zu einer Rechtsverletzung
der Klager.

121

Weder aus der Baugenehmigung noch aus den Betriebsbeschreibungen noch aus den Bauplanen geht
hervor, wie viele Betten in den Ferienwohnungen vorhanden sind oder wie viele Personen dort
untergebracht werden kdnnen bzw. sollen. Dieser Umstand ware unschadlich, wenn im angefochtenen
Bescheid Uber eine Auflage geregelt worden ware, dass der Larmbeitrag der Ferienwohnungen am
relevanten Immissionsort (klagerisches Wohngebaude) einen bestimmten Immissionsrichtwert nicht
Uberschreiten darf (BayVGH, B.v. 22.1.2020 - 15 ZB 18.2547 - juris Rn. 26). An einer solchen Auflage fehlt
es jedoch im streitgegenstandlichen Bescheid. In der Ziffer 2 der Auflagen wird lediglich das
Schallschutzgutachten zum Bestandteil der Baugenehmigung gemacht und vorgeschrieben, dass die dort
genannten Ausgangsdaten zu beachten sind. Da es sich bei der TA Larm um eine normkonkretisierende
Verwaltungsvorschrift handelt, missen die dort benannten Grenzwerte explizit mittels Auflage im Bescheid
festgesetzt werden, um Bindungswirkung fir den Baugenehmigungsinhaber zu entfalten.

122

In der Rechtsprechung wird teilweise vertreten, dass eine solche Begrenzung oder Angabe der Personen-
bzw. Bettenanzahl erforderlich sei, damit der Nachbar zuverlassig einschatzen kénne, mit welcher
Immissionsbelastung er rechnen musse (BayVGH, B.v. 28.10.2015 - 9 CS 15.1633 - juris Rn. 22 ff.; VG
Minchen, U.v. 29.2.2016 - M 8 K 14.4469 - juris Rn. 54 ff.).

123

Dem vorliegend zu entscheidenden Fall liegt jedoch eine ganzlich andere Konstellation zugrunde. Die
Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (B.v. 28.10.2015 - 9 CS 15.1633 - juris) erging
hinsichtlich eines Kiosks mit Freiterrasse, Pavillons sowie Umkleide- und Sanitarrdaumen. Das
Verwaltungsgericht Minchen (U.v. 29.2.2016 - M 8 K 14.4469 - juris) hatte sich mit der Errichtung von drei
Wohngebauden mit insgesamt 46 Wohneinheiten sowie einer Tiefgarage zu befassen.

124
In der hiesigen Verwaltungsstreitsache ist aufgrund dreier Aspekte auszuschlieRen, dass es zu einer
Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme kommen wird.

125

Das Bauvorhaben sowie die Grundstticke der Klager liegen - wie bereits ausgefihrt - im faktischen
Mischgebiet. Gemaf Ziffer 6.1 Buchst. d der TA Larm sind im Mischgebiet und Dorfgebiet tagstiber 60
dB(A) und nachts 45 dB(A) zulassig. Demnach ist den Bewohnern des Mischgebiets oder Dorfgebiets
grundsatzlich mehr zumutbar als beispielsweise den Bewohnern eines allgemeinen oder reinen
Wohngebiets.

126

Ausweislich des schalltechnischen Gutachtens vom 2. Mai 2019 fiihren die zwei den Ferienwohnungen
zugeordneten Stellplatze zu einer Immissionsbelastung der Klager von 30 dB(A) tags und 33 dB(A) nachts.
Auch das sog. Spitzenpegelkriterium wird jeweils eingehalten. Es wird hierdurch ersichtlich, wie weit die
berechnete Immissionsbelastung unter den zulassigen Grenzwerten der TA Larm liegt. Es ist daher aus
Sicht der Kammer véllig ausgeschlossen, dass es unabhangig von der Belegung der Ferienwohnungen im
Rahmen der aufgrund der GréRe zur Verfiigung stehenden Kapazitat zu einer Uberschreitung der
Grenzwerte kommen konnte. Diesbeztiglich ist auch anzumerken, dass beispielsweise eine etwaige
Verdoppelung des Zu- und Abfahrtsverkehrs von den Stellplatzen nicht zu der Verdoppelung eines
immissionsbezogenen Pegelwerts, sondern nur zu seiner Erhéhung um 3 dB(A) fliihren wiirde (vgl. z.B.



BayVGH, B.v. 23.7.2013 - 2 ZB 11.1605 - juris Rn. 5; B.v. 20.4.2016 - 22 ZB 16.9 - juris Rn. 14; OVG Rh-Pf,
B.v. 31.10.2019 - 8 B 11389/19 - juris Rn. 24; HessVGH, B.v. 19.9.2019 - 3 B 1535/18.N - juris Rn. 30).

127

Zuletzt ist hinsichtlich des Bauvorhabens zumindest von einer baulichen Begrenzung der Betten- bzw.
Personenanzahl auszugehen. Dies kompensiert nach Meinung der Kammer die fehlende Festsetzung einer
Begrenzung im Rahmen der Baugenehmigung. Es handelt sich vorliegend um zwei kleine
Ferienwohnungen mit 34,26 gm (Ferienwohnung 1) und 44,30 gm (Ferienwohnung 2). Die
Ferienwohnungen verfiigen Uber jeweils zwei Schlafzimmer. Die Grof3e der Schlafzimmer ist dabei in der
Ferienwohnung 1 mit 7,95 gm und 12,81 gm, in der Ferienwohnung 2 mit 12,93 gm und 9,93 gm
angegeben. Diese baulichen Ausmalie verdeutlichen, dass es rein aufgrund der beengten Platzverhaltnisse
ausgeschlossen ist, dass es zu einer Uber das Ubliche Mal} hinausgehenden Belegung kommen kann. Auf
den in der Behordenakte vorhandenen Lichtbildern der Ferienwohnungen (BI. 16, 17 und 20 der
Behordenakte zum Vorgang ...) ist zudem zu erkennen, dass die Schlafrdume teilweise mit Einzel- und
teilweise mit Stockbetten ausgestattet sind. Hierdurch sind dann auch jeweils die rdumlichen Kapazitaten
der Schlafraume ausgefullt.

128

Sollte es dennoch zu einer Uberbelegung kommen, wére dies dann schlichtweg nicht mehr der
Baugenehmigung zuzurechnen, sondern auf ein Fehlverhalten der Beigeladenen als Vermieterin
zuriickzufiihren. AuRerdem kénnte eine Uberbelegung auch mit der Festsetzung einer Begrenzung der
Betten- bzw. Personenanzahl nicht verhindert werden. Hier ware jeweils mit bauaufsichtlichen
Ordnungsmitteln zu reagieren. Zudem gilt im Immissionsschutzrecht der Grundsatz (zu § 6 Abs. 1 Nr. 1
BImSchG), dass das ,Sicherstellen der Einhaltung immissionsschutzrechtlicher Grundpflichten nicht
bedeutet, dass das Nichtliberschreiten verbindlicher Grenzwerte mit zweifelsfreier Sicherheit festzustehen
hat und auch sonst keine nur denkbare Moglichkeit der Herbeifiihrung schadlicher Umwelteinwirkungen
bestehen darf. Vielmehr missen Risiken, die als solche erkannt sind, mit hinreichender, dem
VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz entsprechender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen sein (BayVGH, B.v.
2.6.2014 - 22 CS 14.739 - juris Rn. 33). Diese Risiken sind aufgrund der baulichen Verhaltnisse vor Ort mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen.

129

In diesem Zusammenhang muss auch der Einwand der Klager, samtliche Wohnungen im Gebaude auf dem
Grundstlick der Beigeladenen wiirden als Monteurswohnungen genutzt, unbericksichtigt bleiben. Sofern
sich die Beigeladene mdglicherweise unter Versto gegen die Genehmigung nicht daran halten sollte,
ausschlieBlich die zwei Ferienwohnungen als solche zu vermieten, kann dies nicht zur Unbestimmtheit oder
Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung flhren, sondern ggf. zur Notwendigkeit von (bau-)aufsichtlichen
MafRnahmen im Rahmen des Vollzugs (vgl. BayVGH, U.v. 25.11.2013 - 9 B 09.952 - juris Rn. 51 und U.v.
16.1.2014 - 9 B 10.1979 - juris Rn. 19).

130
5. Auch die ubrigen Einwande der Klager verhelfen diesen nicht zum Erfolg der Klage.

131

Der Einwand der Klager, die Baugenehmigung sei schon deswegen rechtswidrig, weil das Bauvorhaben die
Anforderungen an die Beschaffenheit des Grundstlicks nach Art. 4 Abs. 1 Nr. 1 BayBO nicht erfille, greift
schon deswegen nicht durch, weil die Einhaltung der Erfordernisse des Art. 4 BayBO im vereinfachten
Genehmigungsverfahren nach Art. 59 Abs. 1 BayBO nicht gepriift wird. Im Ubrigen kommt dieser Vorschrift
kein Drittschutz zu (BayVGH, B.v. 26.4.2021 - 15 CS 21.1081 - juris Rn. 33).

132

Dasselbe gilt fir die Vorschrift des Art. 5 BayBO. Diese wird im vereinfachten Genehmigungsverfahren
ebenfalls nicht gepriift, sodass sich die Klager nicht auf eine etwaige Verletzung berufen kénnen. Im
Ubrigen kommt dieser Vorschrift ebenfalls kein Drittschutz zu (VG Minchen, B.v. 16.9.2016 - M 8 SN
16.2790 - juris Rn. 92).

133
Die Klager konnen sich auch nicht auf denkmalschutzrechtliche Belange berufen. Zwar befinden sich in der
Umgebung des Bauvorhabens Baudenkmaler, jedoch ist hier nur ein Abwehrrecht der Eigentiimer dieser



Baudenkmaler denkbar. Dritte kdnnen sich dagegen nicht auf die Beeintrachtigung anderer Baudenkmaler
berufen (BayVGH, B.v. 19. 4.2017 - 9 CS 17.195 - juris Rn. 19 f.)

134

Auch der Einwand, dass es zu einer hdheren Abnutzung und einem hdheren Verschleil} des Privatwegs
komme, tragt nicht. Hierzu erfolgte schon kein substantiierter Vortrag der Klager. Zudem erscheint es aus
Sicht der Kammer als auferst fraglich, ob sich dieser genannte Nachteil in Gestalt einer schnelleren
Abnutzung des Privatwegs Uberhaupt messen lasst. Aber selbst wenn man dies bejahen wollte, so ware ein
darin liegender Nachteil jedenfalls nur derart geringfiigig, dass er von den Klagern hingenommen werden
musste (vgl. VGH BW, B.v. 21.12.2001 - 8 S 2749/01 - juris Rn. 4).

135
Ein Verstol} des Bauvorhabens gegen Brandschutzvorschriften ist fir die Kammer nicht erkennbar. Zudem
besteht keine Gefahr, dass die Klager davon betroffen sein konnten.

136
Nach alldem waren die Klagen abzuweisen.

137
6. a) Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 154 Abs. 1 und Abs. 3, 159 Satz 1, 161 Abs. 1, 162 Abs. 3
VwGO.

138
Es entspricht dabei der Billigkeit, dass die Beigeladene ihre auRergerichtlichen Kosten selbst tragt, da sie
sich durch den Verzicht einer Antragstellung keinem Kostenrisiko aussetzte.

139
b) Die Entscheidung tber die vorlaufige Vollstreckbarkeit fuldt auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11, 711
ZPO.



