VG Minchen, Beschluss v. 11.08.2022 — M 11 SN 22.2635

Titel:
Erfolgreicher Eilantrag des Nachbarn gegen Nutzungsanderung einer Grenzgarage in
Cateringkiiche

Normenketten:

VwGO § 80 Abs. 5, § 80a Abs. 3, § 114
VwV{G Art. 40

BayBO Art. 6, Art. 63

Leitsatze:

1. Die Zulassung einer Abweichung erfordert Griinde, durch die sich das Vorhaben vom Regelfall
unterscheidet und die etwa bewirkte EinbuRen an geschiitzten Nachbarrechtspositionen vertretbar
erscheinen lassen. (Rn. 29) (redaktioneller Leitsatz)

2. Allein das Interesse des Bauherrn an der besseren wirtschaftlichen Nutzung eines Gebaudes reicht flr
die Erteilung einer Abweichung nicht aus. (Rn. 37) (redaktioneller Leitsatz)

3. Abstandsflachenwidrige Bebauungsverhaltnisse sollen nach Méglichkeit bereinigt und nicht verfestigt
werden. (Rn. 42) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Nachbareilantrag, Baugenehmigung, Nutzungsanderung einer ehemaligen Grenzgarage in eine
Cateringkliche, Abweichung von den Abstandsflachen, Ermessensdefizit, Atypik, nachtragliche
Grundstucksteilung, Wohnfrieden, gewerbliche Nutzung, Brandschutz

Tenor

I. Die aufschiebende Wirkung der Anfechtungsklage des Antragstellers (M 11 K 22.2634) gegen die unter
Ziff. 1l des Bescheids vom 1. April 2022 erteilte bauaufsichtliche Genehmigung des Landratsamts ... wird
angeordnet.

II. Der Antragsgegner hat die Kosten des Verfahrens zu tragen. Die Beigeladenen tragen ihre
aufdergerichtlichen Kosten selbst.

lIl. Der Streitwert wird auf 3.750,- Euro festgesetzt.
Griinde
.

1

Der Antragsteller wendet sich gegen eine dem Beigeladenen nachtraglich erteilte Baugenehmigung fiir die
Nutzungsanderung eines grenzstandigen Anbaus auf dem Grundstiick FI.Nr. ... der Gemarkung ...
(Vorhabengrundsttick) in eine Cateringktche.
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Der Antragsteller ist Eigentimer des Grundstlicks FI.Nr. ..., welches mit einem von ihm bewohnten
Wohnhaus (Haus Nr. 16a) bebaut ist. Die nordliche, westliche und 6stliche Auflenwand des Wohnhauses
befinden sich direkt an der jeweiligen Grundstiicksgrenze. Auf der stidlich gelegenen StralRenseite an das
Wohnhaus angebaut, liegt ein eingeschossiger Garagentrakt, auf dem sich teilweise eine Dachterrasse
befindet, welche vom Wohnhaus des Antragstellers aus zuganglich ist. Unmittelbar westlich grenzt das
Vorhabengrundsttick an, das ebenfalls mit einem Wohnhaus (Haus Nr. 16) bebaut ist. Zwischen den beiden
Wohnhausern Nr. 16 und 16a befindet sich auf dem Grundstiick des Beigeladenen der westliche Teil des
(ehemaligen) Garagentrakts, der im Westen an das Wohnhaus des Beigeladenen und im Osten
grenzstandig an das Wohnhaus des Antragstellers angebaut ist. Dieser - vorliegend streitgegenstandliche -
Anbau ist nur tber eine AuRentir vom Grundstiick des Beigeladenen aus betretbar. Der Anbau ist - in Nord-
Sid-Richtung - etwa 12,7 m lang und wird im sldlichen (straBenseitigen) Bereich derzeit als Kliche flr
einen Catering-Service genutzt. Im rickwartigen (nérdlichen) Teil des Anbaus befindet sich ein Oltank.



3

Mit Bescheid vom 9. Oktober 2018 erteilte das Landratsamt (im Folgenden: Landratsamt) dem
Beigeladenen eine Baugenehmigung fir die Nutzungsanderung des bestehenden Lager- und Gerateraums
in eine Cateringkiiche und einen Catering-Service. Der von Antragstellerseite hiergegen gerichteten
Anfechtungsklage gab die Kammer mit Urteil vom 12. Marz 2020 (M 11 K 18.5576) statt, da das Vorhaben
die erforderlichen Abstandsflachen nicht einhalte. Die Zulassung des Vorhabens habe deshalb der Erteilung
einer Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO bedurft. Eine solche Entscheidung, die grundsatzlich
im Ermessen der Behorde stehe, habe das Landratsamt im Bescheid nicht getroffen. Unter Rn. 37 wurde
weiter ausgefiuhrt:
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,Die vorliegende Fallgestaltung ist nicht so gelagert, dass jede andere Entscheidung als die Zulassung einer
Abweichung als ermessenswidrig angesehen werden musste. Zugunsten des Beigeladenen ist hier zwar zu
beriicksichtigen, dass das Hauptgebaude des Klagers selbst direkt an der seitlichen Grundstlicksgrenze
steht. Andererseits muss aber bertcksichtigt werden, dass nach dem unwidersprochen gebliebenen
klagerseitigen Vortrag in der miindlichen Verhandlung das Gebaude des Klagers nicht grenzstandig unter
Verstol} gegen Abstandsflachenrecht errichtet worden ist, sondern die gegenwartige Situierung Ergebnis
einer nach der Errichtung des Gebaudes erfolgten Grundstucksteilung gewesen ist, so dass der
Beigeladene bzw. sein Rechtsvorganger das Grundstick in Kenntnis der bestehenden Gebaudesituierung
erworben hat. AuRerdem ist der beiderseitige Abstandsflachenverstof3 nicht von vornherein gleichgewichtig,
weil in Bezug auf den Wohnfrieden von der Wohnnutzung des Klagers fur den Beigeladenen geringere
Belastungen ausgehen als umgekehrt von einer Cateringkiiche fur den Klager.*
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In der Folge setzte der Beigeladene die Nutzung des streitgegenstandlichen Anbaus zu Cateringzwecken
fort. Nachdem das Landratsamt den Beigeladenen mit Schreiben vom 11. Mai 2020 aufgefordert hatte, die
formell rechtswidrige Nutzung zu unterlassen, stellte dieser unter dem 3. August 2020 einen Bauantrag fur
die Nutzungsanderung des bestehenden Lager- und Gerateraums in eine Cateringkliiche und einen
Catering-Service.
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Die Gemeinde ... verweigerte mit Beschluss des Gemeinderats vom 31. August 2020 das gemeindliche
Einvernehmen zu dem Vorhaben.
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Am 19. Oktober 2020 reichte der Architekt des Beigeladenen nach entsprechender Aufforderung des
Landratsamts einen Antrag auf Abweichung von den Abstandsflachen nach, der damit begriindet wurde,
dass ein Bestand vorliege, der umgenutzt werden solle. Unter dem 6. Januar 2021, beim Landratsamt
eingegangen am 11. Januar 2021, beantwortete der Beigeladene zudem einen Fragenkatalog des
technischen Immissionsschutzes des Landratsamts u.a. zum Betriebskonzept des geplanten
Nebenerwerbsbetriebs.
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Da ein von Seiten des technischen Immissionsschutzes angefordertes Gutachten von Seiten des
Beigeladenen nicht fristgerecht vorgelegt worden war, stellte das Landratsamt das
Baugenehmigungsverfahren mit Bescheid vom 15. Oktober 2021 ein (Ziff. I) und untersagte die Nutzung der
Cateringktche unter Anordnung des Sofortvollzugs und Androhung eines Zwangsgeldes (Ziff. Il - IV).
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Nachdem der Beigeladene ein Gutachten des TUV Siid mit einer Lmmissionsschutzuntersuchung zum
geplanten Betrieb einer Cateringkliche und - Service” nachgereicht hatte, leitet das Landratsamt die
Bauantragsunterlagen erneut der Gemeinde zu, welche mit Beschluss vom 31. Januar 2022 das
gemeindliche Einvernehmen zu dem Vorhaben erneut verweigerte.
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Mit Bescheid vom 1. April 2022 widerrief das Landratsamt die Ziff. I, Il und Il des Bescheids vom 15.
Oktober 2021 (Ziff. I). Unter Ziff. Il des Bescheids erteilte das Landratsamt die bauaufsichtliche
Genehmigung fir das Vorhaben ,Nutzungsanderung: best. Lager- und Gerateraum wird Cateringktiche u. -
Service; Befreiung von den Abstandsflachen auf dem Grundsttick FI.Nr. ... der Gemarkung ...“. Das



Betriebskonzept vom 6. Januar 2021 und die Immissionsschutzuntersuchung des TUV Siid vom 19.
Oktober 2021 wurden zum Bestandteil der Baugenehmigung erklart (Ziff. lll). Von Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO wurde eine Abweichung hinsichtlich der Tiefe der erforderlichen Abstandsflachen der Cateringktiche
und -Service an der Nordostseite - 0 m statt 3 m - geman Art. 63 Abs. 1 BayBO zugelassen (Ziff. IV). Weiter
waren dem Bescheid insbesondere Auflagen zur Luftreinhaltung und zum Larmschutz beigefugt (Ziff. V). In
den Griinden des Bescheids wurde in Bezug auf die erteilte Abweichung ausgefiihrt, dass diese nach
pflichtgemallem Ermessen in diesem Einzelfall nach Art. 63 Abs. 1 BayBO habe zugelassen werden
koénnen, da sie mit der jeweiligen gesetzlichen Anforderung in Einklang zu bringen sei. Die Abweichung sei
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen zu vereinbaren. Die Zulassung
einer Abweichung setze Grinde von ausreichendem Gewicht voraus, durch die sich das Vorhaben vom
Regelfall unterscheide und die etwa bewirkte Einbuf3en an geschitzten Nachbarrechtspositionen vertretbar
erscheinen lieRen. Entsprechende Griinde seien hier gegeben, da zu berlcksichtigen sei, dass ein Nachbar
sich nicht auf einen Verstol3 gegen Abstandsflachenvorschriften berufen kdnne, wenn er selbst mit seiner
Grenzbebauung in quantitativ und qualitativ vergleichbarer Weise die Abstandsvorschriften nicht einhalte.
Die Grenzbebauung des 0Ostlichen Nachbargrundstiicks verlaufe auf der gesamten Lange der
Grenzbebauung des Baugrundstiicks. Darliber hinaus handle es sich bei dem Bauvorhaben um eine
Nutzungsanderung eines Gebaudebestandes. Somit seien keine zusatzlichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich der Schutzzwecke des Abstandsflachenrechts (Belichtung, Beliiftung, Besonnung und
Sozialabstand) zu erwarten. Hinsichtlich der Art der kiinftigen Nutzung bestiinden laut Gutachten des TUV
Sid gegen den Betrieb der Cateringktche und -Service aus fachtechnischer Sicht des Larmschutzes und
der Luftreinhaltung keine Bedenken. Dies wurde naher ausgefihrt. Die verflugten Auflagen wirden
sicherstellen, dass der Ostliche Nachbar nicht unzumutbar beeintrachtigt werde. Die Abweichung habe
unabhangig von der Anwendung der Abstandsflachenregelung vor oder nach der Anderung der
Bayerischen Bauordnung zum 1. Februar 2021 erteilt werden konnen. Der Bescheid wurde dem
Beigeladenen und dem Antragsteller jeweils am 14. April 2022 zugestellt.
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Der Antragsteller hat gegen diesen Bescheid am 13. Mai 2022 Anfechtungsklage erhoben, welche unter
dem Az. M 11 K 22.2634 bei Gericht anhangig ist. Zugleich wurde beantragt,
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die aufschiebende Wirkung der Anfechtungsklage des Antragstellers vom 13. Mai 2022 gegen den
Bescheid des Antragsgegners vom 1. April 2022 anzuordnen.

13

Zur Begriindung wurde zunachst lediglich vorgetragen, die erteilte Genehmigung verletze den Antragsteller
in seinen subjektiven Rechten. Um zu vermeiden, dass vollendete Tatsachen geschaffen wirden bzw. die
erteilte Genehmigung zur Nutzungsanderung ab sofort genutzt werde, bestehe ein Anspruch auf Anordnung
der aufschiebenden Wirkung. Eine ausfiihrliche Begriindung nach erfolgter Akteneinsicht wurde
vorbehalten.
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Mit Schriftsatz vom 31. Mai 2022 legte das Landratsamt die Behdrdenakten vor und beantragte,
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den Antrag abzulehnen.
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Zur Begruindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, dass das Interesse des Beigeladenen das
Suspensivinteresse des Antragstellers iberwiege. Alles spreche gegen ein Obsiegen des Antragstellers in
der Hauptsache. Die rechtmaRige Baugenehmigung vom 1. April 2022 verletze den Antragsteller keinesfalls
in nachbarschutzenden Rechten. Der Antragsteller kdnne sich weder auf eine Verletzung des
Gebietserhaltungsanspruchs noch auf eine Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme berufen. Die unter
Ziff. IV erteilte Abweichung von den Abstandsflachen sei rechtmaRig, weshalb dem Antragsteller auch
diesbeziiglich keine wehrfahige Rechtsposition zustehe. Brandschutzrechtliche Vorschriften seien nicht
Bestandteil des Priufungsumfangs des hier einschlagigen vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens,
weshalb die vom Antragsteller bereits im Verwaltungsverfahren geduf3erten Einwande in Bezug auf einen
angeblich mangelnden Brandschutz bei dem Bauvorhaben von vornherein ins Leere flhrten. Dies wurde im
Einzelnen naher ausgefihrt. In Bezug auf die erteilte Abweichung wurde vorgetragen, dass diese objektiv



rechtmaRig sei. Selbst wenn man trotz der Einfigung des Art. 6 Abs. 1 Satz 4 BayBO zum 1. September
2018 weiterhin am ungeschriebenen Kriterium einer ,Atypik“ festhalte, sei diese Voraussetzung vorliegend
erflllt. Die Abweichung vom Durchschnittsfall ergebe sich aus der Historie der Grundsttcksituation und der
damit verbundenen abstandsflachenrechtlichen Gemengelage. Nach dem Vortrag im Verwaltungsverfahren
sei der Bereich des Garagentrakts, in dessen siidwestlichem Teil sich nun die Cateringkiiche befinde,
urspriinglich Bestandteil des Grundstlicks des Antragstellers gewesen. Die einzelne Garage sei erst
nachtraglich ,weggemessen“ und mit dem Grundstick des Beigeladenen vereinigt worden. An diesem
Vorgang habe der Antragsteller bzw. dessen Rechtsvorganger mitgewirkt, da hierfir dessen Zustimmung
notwendig sei. Auf diese Weise habe der Antragsteller bzw. dessen Rechtsvorganger die
abstandsflachenrechtliche Gemengelage, die bereits zuvor bestanden habe, da auch die Hauptgebaude auf
FI.Nr. ... und ... wechselseitig die Abstandsflachen nicht einhalten wiirden, noch weiter verscharft. So habe
er durch die VeraufRerung der sidwestlichen Garage auf einen weiteren Teil des Wohnfriedens freiwillig
verzichtet. Nach Art. 54 Abs. 2 Satz 3 BayBO misse sich der Antragsteller das Verhalten seines
Rechtsvorgangers zurechnen lassen. Sei das Merkmal der ,Atypik“ erfllt, liege die Erteilung einer
Abweichung im pflichtgemafen Ermessen der Bauaufsichtsbehdrde. Die Ermessensausiibung sei nach §
114 Satz 1 VwGO nur eingeschrankt gerichtlich Gberprifbar. Die geforderte Abwagungsentscheidung sei in
der Begriindung des Genehmigungsbescheids rechtsfehlerfrei vorgenommen worden. Lediglich erganzend
wurde ausgefiihrt, dass der Antragsteller mit seinem Teil der Garage ebenfalls eine Hauptnutzung verfolge,
die qualitativ in etwa der Nutzung des restlichen Teils durch den Beigeladenen entspreche. Auf dem Dach
des Garagentrakts habe der Antragsteller eine Dachterrasse errichtet, die von seinem Hauptgebaude aus
betreten werden koénne. Dies fiuhre aus abstandsflachenrechtlicher Sicht dazu, dass das gesamte Gebaude
seine Privilegierung nach Art. 6 Abs. 7 Satz 1 BayBO verliere. Die Dachterrasse ,infiziere* den gesamten
Garagentrakt des Antragstellers mit der Hauptnutzung ,Wohnen®. Dem stehe die dem Beigeladenen
genehmigte Nutzung seines Teils der Garagenzeile als Cateringkiiche gleichrangig gegenuber, da diese nur
auf 150 Stunden im Jahr beschrankt sei, wahrend die Nutzung der Dachterrasse keiner zeitlichen
Beschrankungen unterworfen sei. Das Interesse des Beigeladenen an der sinnvollen Nutzung der
Bausubstanz, die vom Antragsteller fir seinen Teil des Grundstlicks ebenfalls einer Hauptnutzung zugefihrt
worden sei, Uberwiege damit das nachbarliche Interesse am Unterbleiben der Nutzung als Cateringktiiche.
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Mit Schriftsatz vom 13. Juli 2022 trug die Bevollmachtigte des Antragstellers zur ndheren Begriindung des
Antrags vor, dass der Beigeladene die mit dem Bescheid verfiigten Auflagen bis dato nicht erfllle. Es sei
davon auszugehen, dass seit dem Termin des Augenscheins im Marz 2020 keinerlei bauliche MaRnahmen
bzw. Veranderungen durchgefuhrt worden seien. Insbesondere der beauflagte Abluftkamin sei weiterhin
nicht vorhanden. Die mit dem angefochtenen Bescheid erteilte Genehmigung habe dem Beigeladenen nicht
erteilt werden durfen. Die Zulassung der Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 BayBO sei rechtswidrig. Wie das
Verwaltungsgericht bereits im vorangegangenen Verfahren festgestellt und der Antragsgegner im Rahmen
der Prifung des streitgegenstandlichen Genehmigungsantrags grundsatzlich auch bertcksichtigt habe,
erlange die Garage durch Umnutzung in eine Cateringklche die Qualitat eines Aufenthaltsraums, sodass
die Ausnahmeregelung gemaf Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO vorliegend keine Anwendung mehr finde.
Die Cateringktiche befinde sich direkt an der Grundstiicksgrenze. Eine Reduzierung der erforderlichen
Abstandsflachen des gesetzlichen Mindestabstands von 3 m auf 0 m habe nicht erteilt werden dirfen.
Unzutreffend sei, dass der Antragsteller auf seinem Grundstlck selbst gegen Vorschriften des
Abstandsflachenrechts verstofl3e und sich deshalb nicht auf einen etwaigen Versto des Beigeladenen
berufen konne. Zutreffend sei, dass das gesamte Wohnhaus sowie die Garage des Antragstellers eine
Grenzbebauung des Baugrundstiicks darstelle. Es sei jedoch anzumerken, dass der Antragsteller sein Haus
nicht direkt an der Grenze zum Grundstiick des Beigeladenen erbaut habe. Vielmehr seien die
Grundstticke, auf welchen das Haus des Beigeladenen und das Haus des Antragstellers stiinden, ehemals
ein groRes Grundstiick im Eigentum der Familie des Antragstellers gewesen. Das damalige Haupthaus mit
Garagen (das Haus des Antragstellers) sei im Zeitpunkt der Errichtung unter Einhaltung der notwendigen
Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken errichtet worden. In den siebziger Jahren sei das westliche
Haus sodann an die Familie des Beigeladenen Uberschrieben worden. Auch die streitgegenstandliche
Garage sei an die Familie des Beigeladenen verkauft worden. Das ehemalige grof3e Grundstlick sei sodann
in zwei Flurnummern aufgeteilt worden. Der Beigeladene bzw. sein Rechtsvorganger hatten das Grundsttick
also in Kenntnis der jeweiligen Gebaudestandorte erworben. Wie das Gericht in seiner Entscheidung im
vorangegangenen Verfahren bereits ausgefiihrt habe, kdnne der beiderseitige Abstandsflachenverstoly nicht



als gleichwertig betrachtet werden. Der Antragsteller nutze sein Wohnhaus weiterhin als Wohnhaus und die
Garage weiterhin als Garage. Im Gegenzug nutze der Beigeladene die Garage nunmehr als Cateringktiche,
von welcher mehr Beeintrachtigungen ausgingen. Die Ausflihrungen der Antragserwiderung betreffend die
Dachterrasse des Antragstellers seien unzutreffend. Garage und Dachterrasse missten weiterhin als zwei
getrennte bauliche Anlagen betrachtet werden, sodass die Garage des Antragstellers weiterhin den Schutz
des Privilegierungstatbestandes genielRe, wahrend die Dachterrasse eigene Abstandsflachen auslose, die
vorliegend eingehalten wirden. Auch im Rahmen der weitergehenden Abwagung der widerstreitenden
Interessen habe die Abweichung nicht zugelassen werden dirfen. Der Wohnfrieden werde durch die
Nutzungsanderung der Garage in eine Cateringktiche erheblich beeintrachtigt, da die Kiiche nach dem
vorgelegten Betriebskonzept haufiger, langer und vor allem zu anderen Zeiten genutzt werde als eine
gewohnliche Garage. Im Ubrigen habe der Antragsgegner im Rahmen der Ermessensentscheidung
jedenfalls die beschriebene Historie beriicksichtigen missen. Neben dem Verstol3 gegen die
Abstandsflachen verstolRe die erteilte Genehmigung gegen das Riicksichtnahmegebot. Das Gutachten des
TOV Siid sei nicht aussagekraftig, da die Messungen lediglich im Wohnhaus des Beigeladenen
durchgefiihrt worden seien und nicht im Wohnhaus des Antragstellers. Mangels Entkoppelung im Decken-
und FuBbodenbereich seien samtliche Gerausche, welche durch die Nutzung als Cateringkiliche entstiinden
im Wohnhaus des Antragstellers und dort insbesondere im Wohnzimmerbereich nahezu 1 : 1 wahrnehmbar.
Die Holzdecke Uber der Garage/ Cateringkiiche und dem Wohnraum des Antragstellers sei eine
durchgangige Holzdecke. Mangels Abdichtungsmaflinahmen oder sonstiger MalRnahmen und aufgrund der
vorhandenen Schlitze in der Holzdecke wirden auch die Dampfe und Gerliche des Kochens direkt in den
Wohnraum des Antragstellers eindringen. Wie sich aus dem Gutachten des TUV ergebe, seien im Zeitpunkt
der Begutachtung bzw. der Messung Geratschaften wie der Kombidampfer gelaufen, die keine allzu lauten
Gerausche von sich geben wirden. Tatigkeiten wie Fleischklopfen seien nicht durchgefihrt worden. Eben
diese Tatigkeiten seien diejenigen, welche der Antragsteller ungedampft in seinem Wohnraum hinnehmen
misse. Es wurde betont, dass die Cateringktiche vor allem an den Wochenenden genutzt werde, also zu
Zeiten, in welchen sich der berufstatige Antragsteller und seine Ehefrau zu Hause aufhalten wirden. Die
Auflagen seien keinesfalls von der Behorde kontrollierbar. Das bisherige Verhalten des Beigeladenen zeige,
dass er Auflagen bereits zum heutigen Tag nicht einhalte und auch kunftig nicht einhalten werde.
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Der Beigeladene hat sich bislang weder im Klage- noch im Eilverfahren inhaltlich geauf3ert und keine
Antrage gestellt.
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Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die Gerichts- und Behdrdenakten in
diesem sowie im zugehorigen Klageverfahren M 11 K 22.2634 sowie die beigezogenen Gerichtsakten im
Verfahren M 11 K 18.5576 Bezug genommen.
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1. Der Antrag hat Erfolg.
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Gemal § 212a Abs. 1 BauGB hat die Anfechtungsklage eines Dritten gegen die bauaufsichtliche Zulassung
eines Vorhabens keine aufschiebende Wirkung. Jedoch kann das Gericht der Hauptsache gemaR § 80a
Abs. 3 Satz 1, § 80 Abs. 5 Satz 1 VwGO auf Antrag die Aussetzung der Vollziehung anordnen. Hierbei
kommt es auf eine Abwagung der Interessen des Bauherrn an der sofortigen Ausnutzung der
Baugenehmigung mit den Interessen des Dritten, keine vollendeten, nur schwer wieder riickgangig zu
machenden Tatsachen entstehen zu lassen, an. Im Regelfall ist es unbillig, einem Bauwilligen die Nutzung
seines Eigentums durch Gebrauch der ihm erteilten Baugenehmigung zu verwehren, wenn eine dem
summarischen Verfahren nach § 80 Abs. 5 Satz 1 VwGO entsprechende vorlaufige Prifung des
Rechtsbehelfs ergibt, dass dieser letztlich erfolglos bleiben wird. Ist demgegenuiber der Rechtsbehelf
offensichtlich begriindet, so Uberwiegt das Interesse des Antragstellers. Sind die Erfolgsaussichten offen, so
kommt es darauf an, ob das Interesse eines Beteiligten es verlangt, dass die Betroffenen sich so behandeln
lassen missen, als ob der Verwaltungsakt bereits unanfechtbar sei. Bei der Abwagung ist den Belangen der
Betroffenen umso mehr Gewicht beizumessen, je starker und je irreparabler der Eingriff in ihre Rechte ware



(BVerfG, B.v. 18.07.1973 - 1 BVR 155/73, 1 BvR 23/73 - BVerfGE 35, 382; zur Bewertung der
Interessenlage s. auch BayVGH, B.v. 14.01.1991 - 14 CS 90.3166 - juris).
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Zu berucksichtigen ist, dass im Rahmen der Nachbarklage eine Aufhebung der Baugenehmigung nicht
allein wegen objektiver Rechtswidrigkeit in Betracht kommt, sondern nur, wenn dritt- oder
nachbarschutzende Normen verletzt sind (zur sog. Schutznormtheorie vgl. etwa Happ in Eyermann, VwGO,
15. Aufl. 2019, § 42, Rn. 89 ff.). Bei den vorliegend gerugten Vorschriften zur Einhaltung der
Abstandsflachen handelt es sich um derartige nachbarschutzende Vorschriften (vgl. Kraus in Busse/ Kraus,
145. EL Jan. 22, BayBO, Art. 6 Rn. 5).
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Gemessen daran ergibt die im Eilverfahren auch ohne Durchfiihrung eines Augenscheins mégliche
Uberpriifung der Angelegenheit anhand der Gerichts- und vorgelegten Behdrdenakten, dass die Klage des
Antragstellers voraussichtlich Erfolg haben wird.
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1.1 Klarzustellen ist zunachst, dass sich der Antrag lediglich auf die unter Ziff. |l des streitgegenstandlichen
Bescheids erteilte Baugenehmigung fur die Nutzungsanderung des Anbaus bezieht. Der Antragsschrift lasst
sich unzweifelhaft entnehmen, dass die Antragstellerseite erkannt hat, dass der Bescheid vom 1. April 2022
zwei Anordnungen - namlich den Widerruf der mit Bescheid vom 15. Oktober 2021 verfligten
Nutzungsuntersagung sowie die Erteilung einer bauaufsichtlichen Genehmigung - umfasst. Die
Antragsbegriindung bezieht sich lediglich auf die angefochtene Baugenehmigung. In Bezug auf die
Widerrufsverfugung unter Ziff. | des angegriffenen Bescheids hatte das Landratsamt auch keinen
Sofortvollzug angeordnet.
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1.2 Nach summarischer Prufung der Sach- und Rechtslage hat die Klage in der Hauptsache voraussichtlich
Erfolg, da die unter Abweichung von der Einhaltung der abstandsflachenrechtlichen Vorgaben erteilte
Baugenehmigung aller Voraussicht nach rechtswidrig ist und den Antragsteller in seinen Rechten verletzt.

26

1.2.1 Das genehmigte Vorhaben ist abstandsflachenpflichtig. Die Einhaltung von Abstandsflachen ist nicht
deshalb entbehrlich, weil nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden musste oder
dirfte (Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO), oder deshalb, weil es sich um eine Nutzungsanderung eines
Bestandsgebaudes handelt, dessen Kubatur nicht geandert werden soll. Zur Vermeidung von
Wiederholungen wird auf die den Beteiligten bekannten Griinde des Urteils vom 12. Marz 2020 (M 11 K
18.5576) Bezug genommen.
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1.2.2 Das Vorhaben halt die erforderliche Abstandsflachentiefe von mindestens 3 m (Art. 6 Abs. 1 Satz 1,
Abs. 5 Satz 1 BayBO) nicht ein, da sich das Gebaude unmittelbar an der Grundstiicksgrenze befindet. Art. 6
Abs. 7 BayBO wonach bestimmte Geb&ude ohne eigene Abstandsflachen oder in den Abstandsflachen
eines anderen Gebaudes errichtet werden durfen, ist nicht einschlagig. Mit der Umnutzung in eine
Cateringkuche erlangt der entsprechende Geb&udeteil die Qualitat eines Aufenthaltsraums i. S. v. Art. 2
Abs. 5 BayBO und fallt deshalb nicht mehr unter die Regelung in Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO.

28
1.2.3 Die auf Grundlage des Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO erteilte Abweichung von den
Abstandsflachenvorschriften halt der rechtlichen Nachprifung aller Voraussicht nach nicht stand.
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Nach Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO kann die Bauaufsichtsbehérde Abweichungen von den Anforderungen
des Bauordnungsrechts zulassen, wenn sie unter Berlicksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung
und unter Wurdigung der 6ffentlich-rechtlich geschitzten nachbarlichen Belange mit den 6ffentlichen
Belangen, insbesondere den Anforderungen des Art. 3 Abs. 1 BayBO vereinbar sind. Es entspricht dabei
der standigen Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs, dass die Zulassung einer
Abweichung Griinde erfordert, durch die sich das Vorhaben vom Regelfall unterscheidet und die etwa
bewirkte Einbuf3en an geschiitzten Nachbarrechtspositionen vertretbar erscheinen lassen (vgl. BayVGH,
B.v. 13.2.2002 - 2 CS 01.1506 - juris; B.v. 15.10.2014 - 2 ZB 13.530 - juris). An dieser standigen



Rechtsprechung, der auch die Kammer folgt, halt der Bayerische Verwaltungsgerichtshof ersichtlich auch
nach der BayBO-Novelle 2021 fest (vgl. etwa BayVGH, U.v. 10.5. 2022 - 1 B 19.362 - juris Rn. 42).

30

(a) Letztlich kann vorliegend offen bleiben, ob aufgrund des besonderen, durch eine nachtragliche
Grundstucksteilung entstandenen Zuschnitts der Grundstlicke eine ,atypische” Situation anzunehmen ist.
Uberwiegendes spricht indes dagegen. Kénnte allein der Umstand, dass infolge der nachtréglich erfolgten
Grundstucksteilung eine Einhaltung der Abstandsflachen nicht mehr maoglich ist, fir sich gesehen eine
LAtypik begrinden, hatten es Bauwillige letztlich in der Hand durch beliebige Grundstuicksteilungen eine
LAtypik” zu provozieren und damit eine glinstigere Ausgangslage fur die Erteilung einer Abweichung von
den an sich einzuhaltenden Abstandsflachen herbeizuflihren - obwohl eine derartige Grundstiickssituation
im Gegenteil zu bereinigen ware. Entgegen der Auffassung des Landratsamts kommt es auch nicht darauf
an, ob der Antragsteller oder der Beigeladene fiir die Grundstticksteilung verantwortlich ist, da das Baurecht
objekt- und nicht personenbezogen ist (vgl. zu einer vergleichbaren Fallkonstellation ausdriicklich: BayVGH,
B.v. 14. Mé&rz 2022 - 1 ZB 22.89 - juris Rn. 9). Im Ubrigen dirfte die aus der nachtréglichen
Grundstucksteilung resultierende Abstandsflachenproblematik - auf beiden Seiten - sehenden Auges in
Kauf genommen worden sein und kann nicht - wie das Landratsamt in der Antragserwiderung meint -
einseitig dem Antragsteller angelastet werden. Der Beigeladene wird in der bisherigen Nutzung seines
Grundstuicks und konkret des streitgegenstandlichen Grenzgebaudes nicht eingeschrankt. Das Grundstlick
ist damit ohne weiteres sinnvoll nutzbar. Auch die 29. Kammer des Verwaltungsgerichts Minchen hat in
einer vergleichbaren Konstellation (Urteil vom 15. September 2021 - Az. M 29 K 20.2780) das Vorliegen
einer atypischen Grundsttickssituation bei einer nachtraglichen Grundstlicksteilung verneint.
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(b) Selbst wenn das Vorliegen einer atypischen Grundstiickssituation bejaht oder ganz auf das Erfordernis
einer Atypik verzichtet wirde, erweist sich die im Rahmen der nach Art. 63 Abs. 1 BayBO erforderlichen
Ermessensentscheidung zu treffende Interessenabwagung des Antragsgegners voraussichtlich als
ermessensfehlerhaft.
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Die nach Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO erteilte Abweichung muss unter Berlicksichtigung des Zwecks von
Art. 6 BayBO und unter Wurdigung der 6ffentlich-rechtlich geschiitzten nachbarlichen Belange mit den
offentlichen Belangen vereinbar sein. Hiervon geht auch das Landratsamt dem Ansatz nach im
streitgegenstandlichen Bescheid zutreffend aus. Die dem Beigeladenen erteilte Abweichung erweist sich
unter Zugrundelegung der in den Griinden des Bescheids ausgefiihrten und im Rahmen der
Antragserwiderung erganzten Erwagungen des Landratsamts im Rahmen der eingeschrankten gerichtlichen
Uberpriifung (§ 114 VwGO) jedoch voraussichtlich als ermessenfehlerhaft.
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Die erteilte Abweichung wird in den Griinden des Bescheids zum einen darauf gestiitzt, dass die
Grenzbebauung des 6stlichen Nachbargrundstlicks auf der gesamten Lange der Grenzbebauung des
Baugrundstiicks verlaufe, was offenbar als quantitativ und qualitativ vergleichbarer Abstandsflachenverstol}
entsprechend der zuvor zitierten Rechtsprechung gewertet wird. Erganzt wird dies durch die Ausfihrungen
der Antragserwiderung, wonach der Antragsteller - infolge der auf seiner Garage errichteten Dachterrasse -
mit seinem Teil der Garage ebenfalls eine Hauptnutzung verfolge, die qualitativ in etwa der geplanten
Nutzung auf Seiten des Beigeladenen entspreche. Beide Nutzungen stiinden sich ,gleichrangig“ gegenuber,
da die Nutzung der Cateringktiche auf nur 150 Stunden im Jahr beschrankt, die Nutzung der Dachterrasse
hingegen keiner zeitlichen Beschrankungen unterworfen sei. Daneben wird zugunsten des Beigeladenen
dessen Interesse an der ,sinnvollen Nutzung seiner Bausubstanz® berticksichtigt und hieraus ein
»=uberwiegendes" Interesse des Beigeladenen abgeleitet (vgl. Antragserwiderung S. 5 a.E.), zumal unter
Beachtung der verflgten Auflagen keine zusatzlichen unzumutbaren Beeintrachtigungen des Antragstellers
gesehen wurden.
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Dies lasst auf ein offensichtliches Ermessensdefizit in mehrfacher Hinsicht schlieen. Von einem
Ermessensdefizit wird zum einen gesprochen, wenn die Behdrde nicht alle nach Lage des Falles
betroffenen Belange in ihre Ermessensentscheidung einstellt; hierzu gehdrt auch der Fall, dass die Behorde
den Sachverhalt nicht vollstandig ermittelt hat. Ferner liegt ein Ermessensdefizit dann vor, wenn die



Behorde zwar alle wesentlichen Gesichtspunkte ermittelt hat, diese aber falsch gewichtet (vgl. dazu
insgesamt etwa Decker in Busse/ Kraus, BayBO, a.a.O., Art. 76, Rn. 262 ff.).
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Bei der Gewichtung der nachbarlichen Belange ist zunachst zu bedenken, dass diesen Interessen schon
deshalb ein gewisser Vorrang zukommt, weil sie auf einem Interessenausgleich beruhen, den der
Gesetzgeber im Regelfall fir sachgerecht angesehen hat. Es ist daher stets zu prifen, ob die Schmalerung
nachbarlicher Interessen durch Gberwiegende Interessen des Bauherrn oder Uberwiegende o6ffentliche
Belange gerechtfertigt ist (vgl. BayVGH, B.v. 17.7.2007 - 1 CS 07.1340 - juris Rn. 20; BayVGH, U.v.
3.1.2.2014 - 1 B 14.819 - juris Rn. 20; Dhom in Busse/ Kraus, a.a.O., Art. 63, Rn. 33).
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Klarzustellen ist insoweit, dass zwar selbstverstandlich das Interesse des Beigeladenen an der begehrten
Nutzungsanderung nicht aufer Acht gelassen werden darf. Selbst die Annahme ,gleichrangiger” Interessen
auf beiden Seiten konnte die Erteilung einer Abweichung fur sich gesehen indes nicht rechtfertigen.
Hinzukommt, dass vorliegend eine ganz erhebliche Verklrzung der gesetzlich vorgesehenen
Mindestabstandsflache von 3 m - namlich deren vollstandiges Entfallen - im Wege einer Abweichung
zugelassen werden soll.

37

Soweit das Landratsamt ein ,(berwiegendes” Interesse des Beigeladenen im Rahmen der
Antragserwiderung offenbar primar daraus ableitet, dass dieser seine Bausubstanz sinnvoll nutzen kénnen
musse - ein Gesichtspunkt, der sich ebenso bereits im streitgegenstandlichen Bescheid findet (,Dartiber
hinaus handelt es sich bei dem Bauvorhaben um eine Nutzungsanderung eines Gebaudebestandes.”) - ist
bereits dem Grunde nach anzumerken, dass allein das Interesse des Bauherrn an der besseren
wirtschaftlichen Nutzung eines Gebaudes fur die Erteilung einer Abweichung nicht ausreicht (vgl. BayVGH,
U.v. 3.12.2014 - 1 B 14.819 - juris Rn. 18); ein derartiges Bauherrninteresse durfte wohl bei jeder begehrten
Nutzungsanderung im Raum stehen. Ein dartber hinaus gehendes Interesse auf Seiten des Beigeladenen
ist vorliegend weder dargetan noch erkennbar, zumal es sich bei der streitgegenstandlichen Cateringkliche
mit Cateringervice nur um einen zeitlich sehr beschrankt ausgetibten Nebenerwerbsbetrieb handelt.
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Eine Bewertung und Gewichtung des auf Seiten des Beigeladenen zweifellos bestehenden
~,Jdmnutzungsinteresses® ist mangels vollstandiger Sachverhaltsermittiung ohnehin kaum maglich, da sich
die Genehmigungslage in Bezug auf das streitgegenstandliche Gebaude weder den Antragsunterlagen
noch sonst den vorgelegten Behordenakten entnehmen I&sst. Im streitgegenstandlichen Bescheid und den
Antragsunterlagen wird von einem ,bestehenden Lager- und Gerateraum* ausgegangen, wobei durchaus
fraglich erscheint, ob der im riickwartigen Teil des streitgegenstandlichen Anbaus befindliche Oltank - der
entsprechende Raum ist auch ausweislich der Eingabeplane nur durch den vorderen Teil des Anbaus bzw.
die geplante Cateringkliche zuganglich - von einer etwaigen, fir ein Garagengebaude erteilten
Baugenehmigung umfasst ware. Den Akten lasst sich damit nicht einmal entnehmen, ob und inwieweit die
derzeitige Nutzung des Bestandes formell und materiell rechtmaRig erfolgt.
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Die Kammer hat bereits in der Entscheidung vom 12. Marz 2020 darauf hingewiesen, dass die
beiderseitigen AbstandsflachenverstdRe nicht von vornherein gleichgewichtig erscheinen, weil in Bezug auf
den - durch das Abstandsflachenrecht gerade geschutzten - Wohnfrieden von der (vollstandig)
grenzstandigen Wohnnutzung des Antragstellers fiir den Beigeladenen geringere Belastungen ausgehen
wirden als umgekehrt von einer grenzstandigen Cateringkiiche des Beigeladenen. Der in der
Antragserwiderung hervorgehobene - dem Landratsamt ausweislich der Akte (Bl. 77 d.BA) bereits seit Mai
2018 bekannte - Umstand einer Dachterrassennutzung des Antragstellers, welche auch dessen
Garagentrakt mit einer Hauptnutzung ,infiziere®, fallt angesichts der bereits durch das Wohnhaus unstrittig
vorhandenen grenzstandigen Hauptnutzung nicht entscheidend ins Gewicht, zumal die kleine, zur
StralRenseite orientierte Dachterrasse erkennbar keine iber die vorhandene grenzstandige (Haupt-
)Wohnnutzung hinausgehende Auswirkungen auf das wechselseitige Nachbarschaftsverhaltnis hat. Eine
gewerbliche Nutzung - selbst wenn diese zeitlich beschrankt erfolgt - dirfte nach vorlaufiger Einschatzung
der Kammer damit generell anders zu gewichten sein als eine private Wohnnutzung. Der Antragstellerseite
ist auch darin zu folgen, dass die ohne jeglichen Sozialabstand zugelassene Gewerbenutzung - anders als



die bislang wohl zulassige Garagen-/ Lagernutzung - den Wohnfrieden beeintrachtigt. In jedem Fall werden
die derzeitigen Bebauungsverhaltnisse malRgeblich verscharft. Auf eine Unzumutbarkeit der hierdurch
hervorgerufenen Beeintrachtigungen des Nachbarn diirfte es insoweit allenfalls nachrangig ankommen.
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Die Kammer hat im Urteil vom 12. Marz 2020 ferner darauf hingewiesen, dass die gegenwartige Situierung
der Gebaude Ergebnis einer nachtraglich erfolgten Grundsticksteilung gewesen sei und der Beigeladene
bzw. sein Rechtsvorganger das Grundstiick in Kenntnis der bestehenden Gebaudesituierung erworben
hatten. Die Kammer hat damit bereits deutlich zu verstehen gegeben, dass die derzeitige
Grundstuckssituation jedenfalls nicht einseitig dem Antragsteller angelastet werden kann. Genau hierauf
lassen jedoch die Ausfiihrungen der Antragserwiderung im Zusammenhang mit der Atypik schlief3en.
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(c) Sonstige Interessen des Bauherrn oder aber 6ffentliche Belange, welche die Interessen des Nachbarn
Uberwiegen wirden, sind nicht ersichtlich.

42

Eine angemessene Nutzung seines Grundstlicks und auch des streitgegenstandlichen, grenzstandigen
Anbaus ist dem Beigeladenen ohne Weiteres moglich und zumutbar. Der Bayerische
Verwaltungsgerichtshof hat in einem - auch in Bezug auf eine zwischenzeitliche Grundstucksteilung -
durchaus vergleichbaren Fall betreffend die Umnutzung eines Wohnraums in einen gewerblichen Bliroraum
zudem betont, dass abstandsflachenwidrige Bebauungsverhaltnisse nach Méglichkeit bereinigt und nicht
verfestigt werden sollen (BayVGH, B.v. 14.3.2022 - 1 ZB 22.89 - juris Rn. 9). Dies scheint das Landratsamt
vorliegend grundlegend zu verkennen.
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Der Nachbar kann bei der Zulassung einer Abweichung von nachbarschiitzenden Vorschriften, wie hier Art.
6 BayBO, zudem nicht nur eine ausreichende Berlcksichtigung seiner Interessen beanspruchen, sondern
ist auch dann in seinen Rechten verletzt, wenn die Abweichung aus einem anderen Grund (objektiv)
rechtswidrig ist. Allerdings hat der Nachbar keinen Anspruch darauf, dass das Vorhaben in jeder Hinsicht
den offentlich-rechtlichen Anforderungen entspricht. Es sind lediglich die Belange in die Abwagung
einzustellen, die durch die die Abweichung ausldsende konkrete MalRnahme erstmals oder starker als
bisher beeintrachtigt werden (vgl. BayVGH, U.v. 3.12.2014 - 1 B 14.819 - juris Rn. 21 m.w.N.; Dhom in
Busse/ Kraus, a.a.0., Art. 63, Rn. 35). Dabei kdnnen insbesondere brandschutzrechtliche Vorschriften zu
berlcksichtigen sein, zumal die Abstandsflachen des Art. 6 BayBO auch Bedeutung fir den Brandschutz
haben (vgl. bereits den Wortlaut des Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayBO; Kraus in Busse/Kraus, a.a.0., Rn. 4 a.E.).
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Vor Erteilung der Abweichung - mit der eine grenzstandige gewerbliche Kiichennutzung im Vorderraum
eines Oltanks zugelassen wird (!) - waren demnach entgegen der Annahme des Landratsamts auch
brandschutzrechtliche Belange zu beriicksichtigen gewesen. Ob dem vorliegend gentgt wird, erscheint
jedenfalls zweifelhaft, zumal in dem TUV-Gutachten (S. 5 oben) festgehalten ist, dass die Wande im
gesamten vorderen Bereich des Anbaus jeweils aus 17,5 cm dickem Mauerwerk bestehen. Soweit dort
weiter ausgefuhrt wird, dass nach den Angaben des Beigeladenen zum benachbarten Wohnhaus eine
Wand aus 24 cm dicken Hohlblocksteinen bestehe, sprechen die in den Akten enthaltenen Lichtbilder (Foto
Bl. 132 der BA 2018-0316) dafiir, dass der streitgegenstandliche Anbau unmittelbar (ohne eigene
Seitenwand) an das Wohnhaus des Antragstellers angebaut ist.
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Dahinstehen kann in diesem Zusammenhang, ob ein Nachbar dariber hinaus sonstiges objektives Recht,
wie vorliegend etwa die Einhaltung baulicher Vorgaben des Lebensmittelhygienerechts riigen kénnte. Deren
Einhaltung wurde als lapidarer ,Hinweis“ am Ende des Bescheids aufgenommen (Bescheid, S. 7), obwohl
die Nutzung einer Cateringkiiche im Vorraum eines Oltanks, dessen einziger Zugang zum Raum des
Oltanks - und méglicherweise auch dessen Befiillung - durch die Cateringkiche erfolgen soll, objektiv-
rechtlich ganz erhebliche Fragen aufwirft.
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Insgesamt bleibt damit festzustellen, dass vorliegend aufgrund der nachtraglichen Grundstticksteilung zwar
eine aus abstandsflachenrechtlicher Sicht durchaus unbefriedigende Ausgangslage bestand, diese Situation



durch die Zulassung einer gewerblichen Hauptnutzung in dem grenzstandigen und wohl nur als
Garagengebaude genehmigten Anbau gerade durch die Zulassung der erteilten Abweichung maf3geblich
verscharft wirde. Zugleich hat das Landratsamt sich aufgrund der Gegebenheiten nahezu aufdrangende
Belange, wie insbesondere Belange des Brandschutzes, vollkommen ausgeblendet.
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Auf weitere Fragen etwa in Bezug auf die hinreichende Bestimmtheit des ,Betriebskonzepts®, die
Vollzugsfahigkeit der verfugten Auflagen und insbesondere der Vorgabe, wonach die Nutzungsdauer des
Cateringservice auf max. 150 Stunden pro Jahr zu beschranken sei, oder einen Verstol gegen das
Rucksichtnahmegebot kommt es damit nicht mehr entscheidungserheblich an.
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Mit Blick auf die hinsichtlich der RechtmaRigkeit der erteilten Baugenehmigung bestehenden erheblichen
Bedenken Uberwiegt das Aussetzungsinteresse des Antragstellers gegenliber dem Vollzugsinteresse des
Beigeladenen, zumal es sich lediglich um einen zeitlich eng begrenzten Nebenerwerbsbetrieb handelt.
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3. Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1 VwGO. Der unterliegende Teil tragt die Kosten des
Verfahrens. Der Beigeladene tragt seine auf3ergerichtlichen Kosten billigerweise selbst, da er keine Antrage
gestellt und sich somit keinem Kostenrisiko ausgesetzt hat (§ 162 Abs. 3 und § 154 Abs. 3 VwGO).
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4. Die Streitwertfestsetzung beruht auf §§ 53 Abs. 2 Nr. 2, 52 Abs. 1 GKG i. V. m. Nr. 9.7.1 des
Streitwertkatalogs und entspricht der Halfte des voraussichtlich im Hauptsacheverfahren anzusetzenden
Streitwerts. Die beantragte Zwischenentscheidung wurde wegen der Identitat des Streitgegenstands nicht
erhéhend berlcksichtigt.



