VG Minchen, Urteil v. 24.07.2023 - M 8 K 22.1895

Titel:
Erfolglose Klage der Nachbarn gegen Vorbescheid fir Erweiterung eines Gartencenters

Normenketten:
BayBO Art. 71
BauGB § 34

Leitsatze:

1. Die Grenze der maRigeblichen ndheren Umgebung kann so beschaffen sein, dass sie dort zu ziehen ist,
wo zwei jeweils einheitlich geprégte Bebauungskomplexe mit voneinander verschiedener Bau- und
Nutzungsstruktur aneinanderstoflen und sich durch Aneinandergrenzen von Gebieten unterschiedlicher
Siedlungsstruktur eine stadtebauliche Zasur ergibt. (Rn. 33) (redaktioneller Leitsatz)

2. Einen baulichen Fremdkérper, der die Umgebung in einer Weise beherrscht, dass man ihn als die
Umgebung pragend einbeziehen miisste, gibt es nur in seltenen Ausnahmeféllen. (Rn. 38) (redaktioneller
Leitsatz)

Schlagworte:

Nachbarklage gegen Vorbescheid, Vorhaben: Erweiterung eines Gartencenters mit Cafe,
Mitarbeiterwohnungen mit Tiefgarage, einer Kindertagesstatte und Erweiterung des Parkhauses;,
Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs (verneint);, Strukturschnitt: unterschiedliche Bau- und
Nutzungsstrukturen (bejaht);, Vorhaben: Erweiterung eines Gartencenters mit Café, Mitarbeiterwohnungen
mit Tiefgarage, einer Kindertagesstatte und Erweiterung des Parkhauses, Verletzung des
Gebietserhaltungsanspruchs (verneint), Strukturschnitt: unterschiedliche Bau- und Nutzungsstrukturen
(bejaht), kein Verstol3 gegen das Ruicksichtnahmegebot, nahere Umgebung, Fremdkorper,
Larmimmissionen

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.

Il. Die Klager haben die Kosten des Verfahrens einschlie3lich der auRergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen als Gesamtschuldner zu tragen.

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

Tatbestand

1

Die Klager begehren die Aufhebung eines der Beigeladenen von der Beklagten erteilten Vorbescheids fur
die Erweiterung des Gartencenters mit einem Café und des Parkhauses und die Errichtung von
Mitarbeiterwohnungen mit Tiefgarage und Kindertagesstatte auf den Grundsticken FINr. ..., ..., ..., ...,
Gem. ... (* ... Str. 61-65) (im Folgenden: Vorhabengrundsticke).

2
Die Klager sind Eigentiimer des Grundstticks FINr. ... (* ...str. 64), das Ostlich der Vorhabengrundstiicke
liegt.

3
Die Grundstlcke liegen nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans.

4
Vgl. zur Lage der Grundstlicke folgenden in den Behordenakten befindlichen Lageplan (nach dem
Einscannen mdglicherweise nicht mehr maf3stabsgerecht):



5

Am 10. Februar 2021 beantragte die Beigeladene einen Vorbescheid nach PlanNr. ... fir die Erweiterung
von Gewerbeflachen und den Neubau von Wohnbebauung. Geplant ist die Erweiterung der Verkaufs- und
Buroflachen des Gartencenters, die Errichtung von Mitarbeiterwohnungen, ein 6ffentlich zugangliches Café,
eine Kindertagesstatte und die Erweiterung des bestehenden Parkhauses. Hierzu soll ein u-formiger
Baukorper errichtet werden, der im Norden und im Osten vier- bzw. dreigeschossig und im Siden
eingeschossig ist und einen Innenhof bildet.

6
Der Vorbescheid enthielt folgende Fragen:

7

1. Ist die Erweiterung des Gartencenters ... mit der beschriebenen Nutzungserweiterung bzw.
Nutzungsverteilung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung unter Einhaltung eines Larmrichtwerts von 55
dB(A) tags — Richtwert fiir allgemeine Wohngebiete nach 6.1. d) TA Larm — an der nachstgelegenen
Wohnbebauung planungsrechtlich zulassig? Eine gewerbliche Nutzung findet in der Nachtzeit im Sinne der
TA Larm nicht statt.

8
2. Ist die im Plan dargestellte Erweiterung des Gartencenter ... hinsichtlich Maf3 der baulichen Nutzung,
Uberbaubarer Grundstuicksflache und Bauweise planungsrechtlich zulassig?

9
Frage 3 ist weggefallen.

10
4. Ist fur die Realisierung der Erweiterung des Gartencenters ... die Fallung der im Baumbestandsplan
dargestellten und in der Anlage als zu fallend beantragten Baume zulassig?

11
5. Sind die im Plan dargestellte Tiefgaragenzufahrt und eine Tiefgarage mit Stellplatzen fur 40
Mitarbeiterwohnungen an der dargestellten Stelle zulassig?

12
Am 4. Februar 2022 verbeschied die Beklagte die beantragten Vorbescheidsfragen nach PlanNr. ...

13

Die Frage 1 zur Zulassigkeit des Vorhabens nach der Art der baulichen Nutzung wurde positiv beantwortet.

Die Beklagte fuhrte hierzu insbesondere aus, das Vorhabengrundstiick werde durch die Bebauung auf dem

Grundstlick selbst gepragt. Der Anlieferungsverkehr und das zu erweiternde Parkhaus werde ausschlielich



Uber die ... Stralde erfolgen; dies flihre zu einer deutlichen Entlastung der angrenzenden Wohnbebauung.
Das im Plan dargestellte Café im Erdgeschoss des Bauteils C sei zuldssig, soweit es wie das bereits
vorhandene Café im Bestandsgebaude als integraler Bestandteil des Gartencenters betrieben werde und
die gastronomischen AuRenflachen, wie in der Begriindung dargestellt, im neuen Innenhof Iagen. Insgesamt
verstoRe das beantragte Vorhaben daher auch nicht gegen das Riicksichtnahmegebot gegentlber der
angrenzenden Wohnbebauung. Durch die Kindertagesstatte, das Café und die Lage der jeweiligen
zugehorigen Freiflachen im Innenhof seien keine Auswirkungen fir die angrenzenden Wohngebiete zu
erwarten. Aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Gemengelage wirden fur die angrenzenden, dem
Wohnen dienende Grundstiicke geman Ziff. 6.7 der TA Larm die geltenden Emissionsrichtwerte auf einen
Zwischenwert von 55 dB(A) tags (in der Nachtzeit erfolge keine gewerbliche Nutzung, insbesondere keine
Anlieferung und kein Betrieb des Cafés) festgelegt. Durch den abgefragten Gebauderiegel auf der Nord-
und Ostseite des Vorhabengrundstlicks wiirden mogliche Larmauswirkungen aus der Nutzung des
Innenhofs so abgeschirmt, dass ausreichend auf die Wohnnutzung Riicksicht genommen werde. Das
Schutzniveau von 55 dB(A) Tags entspreche dem eines Allgemeinen Wohngebiets und sei fur die nérdlich
und 6stlich benachbarte Wohnbebauung angemessen. Im Rahmen eines nachfolgendem
Baugenehmigungsverfahren sei ein Nachweis Uber die Einhaltung des festgelegten Zwischenwerts
vorzulegen.

14

Auch Frage 2 des Vorbescheids wurde positiv beantwortet. In der Beantwortung der Frage 4 stellte die
Beklagte Baumfallungen in Aussicht. Frage 5 wurde insoweit positiv beantwortet als die Tiefgarage den
Stellplatzen fiir die Mitarbeiterwohnungen diene. Eine unzumutbare Larmbelastung kdnne wegen der relativ
geringen Grofe der Tiefgarage als auch deshalb ausgeschlossen werden, als die Stellplatze in der
Tiefgarage ausschlieRlich der Wohnnutzung zugeordnet sein und die Nutzer, da sie vor Ort wohnten und
arbeiteten, eine deutlich unterdurchschnittliche Anzahl an Fahrbewegungen verursachten.

15
Mit Schriftsatz vom 30. Marz 2022 erhoben die Bevollmachtigten der Klager Klage zum Bayerischen
Verwaltungsgericht Minchen. Sie beantragen,

16
Der Vorbescheid vom 04.02.2022, Az. ..., der Lokalbaukommission wird aufgehoben.

17

Die Klagepartei fuhrte mit Schriftsatzen vom 31. Oktober 2022 und 14. Juli 2023 zur Begrindung aus, der
streitgegenstandliche Vorbescheid verletze den Gebietserhaltungsanspruch. Die Zulassigkeit des
Vorhabens nach der Art der baulichen Nutzung richte sich vorliegend nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3
oder § 4 BauNVO. Die malfigebliche nahere Umgebung ergebe sich aus der Bebauung im Stralengeviert ...
Strale, ...stralde, ...-Stralle sowie der Stichstral3e der ...-Stralke im Norden sowie der Bebauung der
gegenuberliegenden Stralienseite der ...stralRe im Osten der Vorhabengrundstlicke. Die ...-StralRe habe
keine trennende Wirkung. Aus den Umstanden des Einzelfalls ergebe sich nicht, dass die nahere
Umgebung vorliegend anderweitig zu beurteilen sei, insbesondere stelle die Bebauung des Gartencenters
mit den unbebauten Vorhabengrundstlicken keinen Bereich eigener Pragung dar. Ein Strukturschnitt
aufgrund zweier vollig unterschiedlicher Bebauungsstrukturen sei nicht zu erkennen, da es sich um ein
einzelnes Baugrundstiick handle und die GroRe der bebauten Flache von unter 10.000 m? nicht ausreiche,
um einen Bereich eigener Pragung darzustellen. Das Gartencenter werde von drei Seiten von
Wohnbebauung umgeben und liege daher in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich. Die
Wohnbebauung auf dem Grundsttick FINr. ... bestehe zwar nicht mehr, dies sei jedoch auf ein Verhalten
der Beigeladenen zurtickzuflihren. Darlber hinaus sei die Einordnung der Bebauung des Gartencenters als
Gebiet eigener Pragung auch vor dem Hintergrund abzulehnen, dass ein faktisches Sondergebiet
‘grof¥flachiger Einzelhandel” rechtlich nicht zuléssig sei. Die Qualifizierung als Gebiet eigener Pragung
setze jedoch voraus, dass die Bebauung als einheitliches und selbststandiges Baugebiet bewertet werden
koénne. Die Eigenart der Bebauung in der naheren Umgebung des Baugrundstticks entspreche hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung einem reinen, zumindest einem allgemeinen Wohngebiet, in die sich die
Gartencenternutzung insbesondere nicht als Gartenbaubetrieb i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO einflge. In
der naheren Umgebung beféanden sich neben der ausschlieRlich vorhandenen Wohnbebauung aulRerdem
die Bebauung des Gartencenters, wobei diese auBer Betracht zulassen sei, da es sich um einen
Fremdkdrper handle. Das Gartencenter sei ausschlieRlich von homogener Wohnbebauung umgeben. Im



Verhaltnis zu dieser Wohnbebauung stehe das Gartencenter hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als
einzelne Anlage wegen seiner Andersartigkeit und Einzigartigkeit in einem auffalligen Kontrast und
beeinflusse den Charakter der Umgebung nicht. Die von dem grofflachigen Einzelhandelsbetrieb
ausgehenden schadlichen Umwelteinwirkungen flhrten dazu, dass der bestehende Kontrast zur
Wohnbebauung verstarkt werde. Im vorliegenden Fall fehle es an dem fiir die Gemengelage
charakteristischen Nebeneinander von sich wechselseitig beeintréachtigenden Nutzungen, da es sich bei
dem Gartencenter um den einzigen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb in der ndheren Umgebung handle
und auch ansonsten die einzige Nutzung in der ndheren Umgebung darstelle, die im Kontrast zu den
Ubrigen bestehenden Wohngebauden stehe. Das Vorhaben sei auch nach dem Malf der baulichen Nutzung
bauplanungsrechtlich unzulassig, da es in der naheren Umgebung kein Vorbild finde. Die Voraussetzungen
des § 34 Abs. 3a BauGB lagen nicht vor.

18
Die Beklagte beantragt,

19
die Klage abzuweisen.

20
Die Beigeladenen beantragt ebenfalls,

21
die Klage abzuweisen.

22

Die Bevollmachtigten der Beigeladenen flhrten erwidernd im Wesentlichen aus, den Klagern komme ein
Gebietserhaltungsanspruch, unabhangig davon, welchen Umgriff man fiir das Vorhaben als mafRgeblich
erachte, nicht zu. Die maRgebliche nahere Umgebung fir die Beurteilung des Einfligens stelle vorliegend
das Vorhabengrundstiick sowie seine mogliche Erweiterungsflache dar, da die Grenze zwischen naherer
und fernerer Umgebung dort zu ziehen sei, wo zwei jeweils einheitlich gepragte Bebauungskomplexe mit
voneinander verschiedenen Bau- und Nutzungsstrukturen aneinanderstoRen. Die Bebauung auf dem
Betriebsgrundstiick des Gartencenter ... unterscheide sich sowohl hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung als auch hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung ganz offensichtlich von der im Norden und
Osten angrenzenden Bebauung. Das inzwischen abgebrochene Gebaude auf der FINTr. ... verfigte nicht
ansatzweise Uber das Gewicht, dass es zusammen mit der Bebauung 6stlich der ...-Stral3e und der nérdlich
an das Betriebsgrundstiick anschliefenden Bebauung diesem eine andere Pragung verleihen kdnnte. Die
bestehende Bebauung auf dem Grundstiick des Gartencenter ... sei zu raumgreifend, um sich im Sinne
einer Funktionseinheit der umliegenden Wohnbebauung unterzuordnen. Die Betriebsflache des
Gartencenters nehme ca. 18.880 m? ein. Demgegeniber befinde sich die nordlich und 6stlich angrenzende,
kleinteilige Wohnbebauung auf weniger als 10.000 m2. Das Gartencenter stelle damit ein einheitlich
selbststandiges Baugebiet dar, das auch hatte festgesetzt werden kénnen. Der unbebaute Bereich stdlich
und 6stlich des bisherigen Betriebsgebaudes, werde aufgrund seiner diesem Gelande zugeordneten Lage
mitgepragt. Die Frage, ob es ein faktisches Sondergebiet "groRflachiger Einzelhandel” im Rahmen des § 34
Abs. 2 BauGB gebe, sei fur die Frage ob das Vorhaben bauplanungsrechtlich zuldssig sei, unerheblich, da
in jedem Fall eine Zulassigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB bestehe. Selbst wenn man den Umgriff der
mafgeblichen Umgebung wie die Klager ziehen wirde, flige sich das Erweiterungsvorhaben in dieser
Umgebung ein, da in diesem Fall von einem Gebiet sui generis auszugehen sei. Die Annahme der Klager,
es handle sich bei dem Gartencenter um einen Fremdkorper, sei abwegig. Allein die GroRenverhaltnisse
lieBen einen solchen Schluss nicht zu. Auch das Gebot der Ricksichtnahme sei nicht verletzt. Das
Vorhaben setze die Klager auch keiner unzumutbaren Immissionsbelastung aus. Im Vorbescheids sei ein
Richtwert fur allgemeine Wohngebiete nach Ziff. 6.1 die TA Larm festgelegt. Die Zwischenwertbildung sei
ordnungsgemal.

23

Die Kammer hat am 24. Juli 2023 Beweis erhoben durch Inaugenscheinnahme der baulichen und &rtlichen
Verhaltnisse auf den Vorhabengrundstiicken und deren Umgebung. Hinsichtlich der Einzelheiten dieses
Augenscheins und der anschlieRenden mundlichen Verhandlung wird auf das Sitzungsprotokoll verwiesen.

24



Wegen der Einzelheiten zum Sachverhalt und zum Vorbringen der Beteiligten wird im Ubrigen auf die
vorgelegten Behérdenakten sowie die Gerichtsakte Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

25
Die zulassige Klage ist unbegriindet, da der streitgegenstandliche Vorbescheid vom 4. Februar 2022 keine
subjektiv-6ffentlichen Rechte der Klager verletzt, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

26

Dritte kbnnen sich gegen eine Baugenehmigung — und entsprechend gegen einen Vorbescheid — nur dann
mit Aussicht auf Erfolg zur Wehr setzen, wenn der angefochtene Bescheid rechtswidrig ist und diese
Rechtswidrigkeit auf der Verletzung von Normen beruht, die im Genehmigungsverfahren zu prifen waren
und zumindest auch dem Schutz des betreffenden Nachbarn zu dienen bestimmt sind (BayVGH, B.v.
21.7.2020 — 2 ZB 17.1309 — juris Rn. 4). Im gerichtlichen Verfahren findet damit auch keine umfassende
Rechtskontrolle statt. Bei der Drittanfechtung eines Vorbescheids ist zusatzlich erforderlich, dass sich die
Baugenehmigungsbehdrde hinsichtlich einer Fragestellung, die subjektive Rechte des Nachbarn bertihrt,
bindet, sodass bei der Erteilung der folgenden Baugenehmigung eine nachbarschiitzenden Normen gerecht
werdende Entscheidung nicht mehr méglich ist (vgl. BayVGH, B.v. 27.1.2005 — 14 ZB 04.2619 — juris Rn.
4).

27

Die in dem Vorbescheid positiv beantworteten Fragen zu dem streitgegenstandlichen Bauvorhaben
verletzen die Klager nicht in drittschiitzenden Rechten, insbesondere nicht in hier strittigen,
nachbarschutzenden Vorschriften des Bauplanungsrechts.

28

Drittschutz vermittelt im unbeplanten Innenbereich der sog. Gebietserhaltungsanspruch nach § 34 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 15 Abs. 1 BauNVO und das aus dem Tatbestandsmerkmal des Einfligens i.S.d. § 34 Abs. 1
oder aus § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 1 BauNVO abzuleitende Gebot der Riicksichtnahme. Ob sich
das Bauvorhaben darlber hinaus objektiv in die maRgebliche Umgebung einflgt, kann die Klagepartei in
der Nachbaranfechtungsklage nicht mit Erfolg rigen.

29

1. Die positive Antwort auf die Frage 1 des streitgegenstandlichen Vorbescheids, mit dem die Art der
baulichen Nutzung fir zulassig befunden wurde, verletzt die Klager nicht in dem behaupteten
Gebietserhaltungsanspruch, da ihr Grundstiick nicht im selben Baugebiet wie das Bauvorhaben liegt. Schon
aus diesem Grund scheidet auch ein Anspruch der Klager auf Aufrechterhaltung der typischen Pragung
eines Baugebiets aus (Gebietspragungsanspruch) (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2002 — 4 B 86.01 — juris), soweit
letzterer (iberhaupt infrage kommt (vgl. hierzu BayVGH, B.v. 9.10.2012 — 2 ZB 11.2653 — juris; B.v. 8.1.2019
—9CS 17.2482 — juris Rn. 16 m.w.N.).

30

1.1 Der Gebietserhaltungsanspruch gibt den Eigentliimern von Grundsticken in einem durch
Bebauungsplan festgesetzten Baugebiet oder in einem faktischen Baugebiet i.S.d. § 34 Abs. 2 BauGB
i.V.m. §§ 2 ff. BauNVO einen Abwehranspruch gegen die Genehmigung eines Bauvorhabens im Plangebiet
bzw. der naheren Umgebung, das von der zulassigen Nutzungsart abweicht, d.h. weder allgemein noch
ausnahmsweise in diesem Baugebiet zulassig ist (vgl. BVerwG, B.v. 22.12.2011 — 4 B 32.11 — juris Rn. 5).
Der Gebietserhaltungsanspruch ist generell drittschiitzend, also unabhangig davon, ob die zugelassene
gebietswidrige Nutzung den Nachbarn selbst unzumutbar beeintrachtigt oder nicht (vgl. BVerwG, U.v.
16.9.1993 — 4 C 28/91 — juris Rn. 13). Dieser bauplanungsrechtliche Nachbarschutz beruht auf dem
Gedanken, dass Grundstickseigentiumer durch die Lage ihrer Anwesen in demselben Baugebiet zu einer
Gemeinschaft verbunden sind, bei der jeder in derselben Weise berechtigt und verpflichtet ist. Im Rahmen
des nachbarlichen Gemeinschaftsverhaltnisses soll daher jeder Planbetroffene im Baugebiet das Eindringen
einer gebietsfremden Nutzung und damit die schleichende Umwandlung des Baugebiets verhindern kénnen
(vgl. BayVGH, B.v. 22.8.2016 — 2 CS 16.737 — juris Rn. 3). Der Gebietserhaltungsanspruch setzt notwendig
voraus, dass die genehmigte Nutzung und das Nachbargrundstiick in einem durch Bebauungsplan
festgesetzten oder faktischen Baugebiet liegen. Ein gebietsubergreifender Gebietserhaltungsanspruch
besteht nur, wenn ausnahmsweise Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nach dem Willen des



Plangebers auch Grundeigentimern auerhalb des Plangebiets Drittschutz vermitteln sollen (vgl. BayVGH,
U.v. 12.7.2012 — 2 B 12.1211 —juris Rn. 29) und ist daher im faktischen Baugebiet nicht denkbar (vgl.
BVerwG, B.v. 10.1.2013 — 4 B 48.12 — juris Rn. 5).

31

1.2 Vorliegend ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung von einer mafstabsbildenden naheren
Umgebung auszugehen, die an den Grenzen der Vorhabengrundstiicke endet und die somit nur den
Bereich sudlich der Reihenhauszeile ...-Stralle 166a bis 194a und westlich der ...stral3e bis zur ... Stralde
und zur ...strale umfasst.

32

Die Grenzen der ndheren Umgebung lassen sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der
stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in der sich das Vorhabengrundstiick befindet (BayVGH, U.v.
27.9.2010 — 2 ZB 08.2775 — juris Rn. 4; U.v. 18.7.2013 — 14 B 11.1238 — juris Rn. 19). Berlicksichtigung
findet die Umgebung nach der Rechtsprechung insoweit, als sich das Vorhaben auf die Umgebung
auswirken kann und als die Umgebung den bodenrechtlichen Charakter des Vorhabengrundstlicks pragt.
Die Reichweite der wechselseitigen Pragung bestimmt sich nach den in § 34 Abs. 1 BauGB genannten
Kriterien (BVerwG, U.v. 11.2.1993 — 4 C 15/92 — juris Rn. 20) und muss im Einzelfall festgestellt werden. In
Einzelfallen kann die nahere Umgebung auch auf ein einzelnes Baugrundsttick begrenzt sein (vgl. BayVGH,
B.v. 30.1.2018 — 15 ZB 17.1459 — juris Rn. 8; B.v. 10.10.2019 — 9 CS 19.1468 — juris Rn. 23; HessVGH,
B.v. 13.8.2013 — 4 B 1458/13).

33

Die Grenze der mafdgeblichen naheren Umgebung kann auch so beschaffen sein, dass sie dort zu ziehen
ist, wo zwei jeweils einheitlich gepragte Bebauungskomplexe mit voneinander verschiedener Bau- und
Nutzungsstruktur aneinanderstofRen und sich durch Aneinandergrenzen von Gebieten unterschiedlicher
Siedlungsstruktur eine stadtebauliche Zasur ergibt (BVerwG, B.v. 28.8.2003 — 4 B 74/03 — juris Rn. 2,
BayVGH, B.v. 3.12.2019 — 2 ZB 17.388 — juris Rn. 7; U.v. 26.10.2021 — 15 B 19.2130 — juris Rn. 45
m.w.N.). Der Grenzverlauf der naheren Umgebung ist dabei nicht davon abhangig, dass die
unterschiedliche Bebauung durch eine kinstliche oder natirliche Trennlinie entkoppelt ist. Eine solche Linie
hat bei einer beidseitig andersartigen Siedlungsstruktur nicht stets eine trennende Funktion. Umgekehrt
fuhrt ihr Fehlen nicht dazu, dass benachbarte Bebauungen stets als miteinander verzahnt anzusehen sind
und insgesamt die nahere Umgebung ausmachen (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 — 4 B 74/03 — juris Rn. 2).

34

1.3 Dies zugrunde gelegt, zeichnet sich die Umgebung des Bauvorhabens durch zwei sehr unterschiedliche
Bebauungskomplexe — die groRflachige Einzelhandelsnutzung im Stiden und die nordlich und dstlich
anschlief3ende einheitliche Reihenhausbebauung — aus, die sich wechselseitig nicht pragen.

35

Die Bebauungsstruktur auf dem 18.880 m? grof3en Vorhabengrundstiick FINr. ..., auf dem sich die
grof¥flachige Einzelhandelsnutzung des Gartencenters sowie deren Lagerflachen und die An- und
Ablieferungszone befinden, stellt sich wegen des typischen, Gberdimensionierten Baukdrpers vollig anders
dar, als die nordlich und 6stlich anschlieRende Wohnbebauung. Der Baukorper des Gartencenters besitzt
schon ohne die dstlich anschliellenden Uberdachten Freiflachen eine Grundflache von ca. 5.500 m?
(abgegriffen). Die FINr. ... dient alleine Zwecken der Gartencenternutzung und grenzt sich daher auch von
der Nutzungsstruktur deutlich von der Wohnbebauung im Norden und Osten ab. Das inzwischen entfernte
Gebaude auf der FINr. ... hatte aufgrund seiner geringen Grofe in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem
Gartencenter und den Freiflachen sowie seiner Lage am Rand der bestehenden Freiflachen im Sidosten
des Quartiers kein pragendes Gewicht und konnte auch keinen Zusammenhang zu der nérdlichen oder
ostlichen Wohnbebauung herstellen. Nordlich und dstlich der Vorhabengrundstiicke befinden sich dagegen
ebenfalls homogene Bebauungskomplexe mit zweigeschossigen Reihenhausern, die im Norden einheitlich
auf einer Gebaudeflucht und im Osten jeweils in einheitlichem Abstand versetzt errichtet wurden, und die
ausschlieflich wohngenutzt sind. Eine einheitliche stadtebauliche Struktur ist in beiden Bereichen eindeutig
ablesbar. Auch die konkreten GroRenverhaltnisse sprechen gegen eine wechselseitige Pragung — die
nordlich anschliefende Reihenhausbebauung umfasst eine Flache von ca. 7600 m?, bereits die
Gartencenternutzung Ubersteigt diese Flache deutlich.

36



Die durch das Gartencenter genutzte Flache liegt zudem in Randlage zu den angrenzenden Grunflachen
und den vielbefahrenen StralRen (* ... StralRe und ...stralRe), sodass es auch hierdurch als eigenstandiger
Bebauungskomplex in Erscheinung tritt. Es wird nicht etwa von Wohnbebauung umschlossen, sondern
grenzt lediglich an den einheitlich als Wohngebiet zu beurteilenden Bereich an. Eine wechselseitige
Pragung der nordlich und 6stlichen Reihenhausbebauung und der durch die Gartencenter genutzten
Flachen findet somit aufgrund der konkreten GrofRen- und Lageverhaltnisse und der aufdrangenden
Andersartigkeit der Bau- und Nutzungsstrukturen nicht statt.
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Unerheblich fur die Bestimmung der Grenzen der naheren Umgebung ist, ob sich die Zulassigkeit des
Vorhabens nach seiner Art nach § 34 Abs. 2 BauGB oder nach § 34 Abs. 1 BauGB richtet. Ob es ein
~faktisches Sondergebiet Einzelhandel” gibt (offen gelassen in BVerwG, U.v. 16.9.2010 —4 C 7.10 — juris
Rn. 16) oder das Gebiet eine Gemengelage darstellt, ist daher nicht entscheidungserheblich.
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1.4 Den Klagern kdme auch dann kein Gebietserhaltungsanspruch zu, wenn unterstellt werden wirde, dass
deren Grundstiick und die Vorhabengrundstticke in einer mafdgeblichen Umgebung lagen. Das
Gartencenter stellt einen grof3flachigen Einzelhandel i.S.d. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dar und dieser ist nur
in Kerngebieten oder in hierfir festgesetzten Sondergebieten zulassig, vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO. Die
nahere Umgebung wirde daher kein faktisches allgemeines oder reines Wohngebiet, sondern eine
Gemengelage darstellen, sodass sich das Einfligen nach der Art nach § 34 Abs. 1 BauGB richtet und ein
Gebietserhaltungsanspruch ausscheidet. Die von der Klagepartei bemuhte Argumentation, das bestehende
Gartencenter und die anschliefende Wohnbebauung pragten sich bei der Bestimmung der naheren
Umgebung wechselseitig, das Gartencenter sei jedoch bei der Qualifizierung der Eigenart der ndheren
Umgebung als ,nicht pragender Fremdkorper” auszusortieren, entbehrt jeder Grundlage. Angesichts des
Volumens der Bestandsbebauung auf dem Vorhabengrundstiick FINr. ..., an die das Vorhaben unmittelbar
anschlief3en soll, bestimmt diese Anlage in jeder Hinsicht die flr die Beurteilung des streitgegensténdlichen
Vorhabens mafigebliche bauplanungsrechtliche Pragung der ndheren Umgebung. Mit dem
Bundesverwaltungsgericht geht die Kammer zudem davon aus, dass es Falle, in denen es sich zwar um
einen Fremdkdrper handelt, dieser jedoch die Umgebung in einer Weise beherrscht, dass man ihn als die
Umgebung pragend einbeziehen miusste, nur in seltenen Ausnahmefallen gibt (vgl. BVerwG, U.v. 3.2.1984
—4 C 25/82 — NJW 1984, 1771/1773), der hier nicht vorliegt. Der von der Klagepartei beschriebene
»auffallige Kontrast” des Gartencenters zu der anschlieRenden Wohnbebauung stellt in der hier
vorliegenden stadtebaulichen Situation im Ergebnis richtig dar, dass sich die Gartencenternutzung und die
nordliche und 6stliche Wohnbebauung nicht pragen, weil zwei unterschiedliche, einheitliche gepragte
Bebauungskomplexe aufeinandertreffen (vgl. oben).
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2. Der streitgegenstandliche Vorbescheid, insbesondere die Beantwortung der Fragen 1 und 4, verletzt
auch nicht das Rucksichtnahmegebot. Es kann dahinstehen, ob sich dieses im vorliegenden Fall aus dem
Begriff des ,Einfigens® des § 34 Abs. 1 BauGB oder aus § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 1 BauNVO
ableitet, da im Ergebnis dieselbe Prifung stattzufinden hat.
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Das Gebot der Rucksichtnahme verleiht dem Nachbar als objektiv-rechtliche Anforderung nur dann ein
subjektiv-6ffentliches Recht, wenn dieser qualifiziert und individualisiert betroffen ist (BVerwG, U.v.
25.2.1977 — 4 C 22.75 — juris Rn. 28). Das Rucksichtnahmegebot ist verletzt, wenn unter Bertcksichtigung
der Schutzwurdigkeit des Betroffenen, der Intensitat der Beeintrachtigung und der wechselseitigen
Interessen das Mal dessen, was billigerweise noch zumutbar ist, Gberschritten wird (BVerwG, U.v.
25.2.1977 — IV C 22.75 — juris Rn. 22).
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2.1 Eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots wegen einer ,einmauernden oder erdriickenden® Wirkung
des nach Frage 2 nach dem Maf} der baulichen Nutzung als zulassig erachteten Baukdrpers, liegt nicht vor.
Eine solche erdriickende Wirkung kommt schon aufgrund des erheblichen Abstands des Nachbargebaudes
zu dem Bauvorhaben nicht in Betracht. Auch die Abstandsflachenvorschriften nach Norden und nach Osten
(hier: gem. Art. 6 Abs. 5a Satz 1 BayBO: 1 H) werden eingehalten und dies indiziert, dass das Bauvorhaben
nicht ricksichtslos ist (BayVGH, B.v. 20.3.2018 — 15 CS 17.2523 — juris Rn. 26). Wie bereits ausgefihrt,



kommt es fiir die Verletzung von Nachbarrechten nicht darauf an, ob sich das Bauvorhaben in die nahere
Umgebung einfiigt, sodass dahinstehen kann, ob die Voraussetzungen des § 34 Abs. 3a BauGB vorliegen.
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2.2 Das Bauvorhaben ist auch nicht riicksichtlos oder in nachbarlicher relevanter Weise unbestimmt, da von
ihm keine Larmimmissionen zu erwarten sind, die den Nachbarn unzumutbar beeintrachtigen. Im Einklang
mit der Rechtsprechung wurde die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens nach der Art der
baulichen Nutzung nur vor dem Hintergrund positiv beantwortet, dass die Beigeladene verpflichtet ist, beim
Betrieb ihrer Anlage Richtwerte von 55 dB(A) einzuhalten (vgl. grundlegend BVerwG, U.v. 5.11.1968 — | C
29.67 —juris Rn. 11; U.v. 24.6.1971 — | C 39.67 — juris Rn. 8; BayVGH, B.v. 15.11.2011 — 14 AS 11.2305 -
juris Rn. 31; VG Minchen, U.v. 25.7.2022 — M 8 K 20.6349 — juris). Ein Betrieb zur Nachtzeit ist nicht
vorgesehen und damit auch nicht Gegenstand der positiv verbeschiedenen Nutzung. Unabhéangig davon,
dass unter Heranziehung der genehmigten Planung keine begriindeten Zweifel daran bestehen, dass die
Richtwerte eingehalten werden kdnnen, ist die Beigeladene verpflichtet, die Einhaltung der Richtwerte durch
ein Immissionsgutachten nachzuweisen, sodass bei Erteilung der Baugenehmigung, sollte es dennoch zu
Uberschreitungen kommen, mit Einschrénkungen der Nutzung durch Auflagen zu rechnen ist (vgl. BayVGH,
U.v. 18.7.2002 — 1 B 98.2945 — juris Leitsatz). Der Vorbescheid stellt die Immissionsvertraglichkeit der
geplanten Nutzung unter Berlcksichtigung des Planungsstands sicher.
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Auch die Zwischenwertbildung nach Ziff. 6.7 Abs. 1 TA Larm war ordnungsgemaf. Die Voraussetzungen
des Ziff. 6.7 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 TA Larm werden eingehalten, insbesondere werden die
Immissionsrichtwerte fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete nicht Giberschritten und die fir das reine Wohngebiet
nach Ziff. 6.1 Buchst. e) TA Larm einzuhaltenden Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) in nicht zu
beanstandender Weise unter Berlicksichtigung der Schutzwiirdigkeit, Ortstblichkeit und der Umstande des
Einzelfalls um 5 dB(A) erhoht.

44

2.3 Die Situierung der Stellplatze fur die Mitarbeiterwohnungen in der Tiefgarage auf dem
Vorhabengrundsttick nach Frage 4 des Vorbescheids sowie der damit einhergehende Verkehr lassen keine
fur die Klager unzumutbaren Auswirkungen erwarten.
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Nach § 12 Abs. 2 BauNVO sind in Wohngebieten Stellplatze und Garagen fir den durch die zugelassene
Nutzung notwendigen Bedarf zulassig. Die Vorschrift begriindet fir den Regelfall auch hinsichtlich der durch
die Nutzung verursachten Larmimmissionen eine Vermutung der Nachbarvertraglichkeit. Der
Grundstucksnachbar hat deshalb die Errichtung notwendiger Garagen und Stellplatze fur ein Bauvorhaben
und die mit ihrem Betrieb Ublicherweise verbundenen Immissionen der zu- und abfahrenden Kraftfahrzeuge
des Anwohnerverkehrs grundsatzlich als sozialadaquat hinzunehmen (vgl. BVerwG, B.v. 20.3.2003 — 4 B
59.02 — juris Rn. 6 ff.; BayVGH, B.v. 29.1.2016 — 15 ZB 13.1759 — juris Rn. 23 m.w.N.). Gleiches gilt fir die
Zufahrt zur Tiefgarage. Ein Ausnahmefall ist weder ersichtlich noch vorgebracht.
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Die Beantwortung von Frage 3, die die Fallung von Baumen in Aussicht stellt, kann keine Rechte der Klager
verletzen, da die Vorschriften einer naturschutzrechtlichen Baumschutzverordnung nicht nachbarschitzend
sind (stéandige Rspr. BayVGH, B.v. 15.3.2004 — 2 CS 04.581 — juris Rn. 2).
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3. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1i.V.m. § 159 Satz 2 VwGO. Es entspricht der Billigkeit,
den Klagern auch die auf3ergerichtlichen Kosten der Beigeladenen aufzuerlegen, da diese einen
Sachantrag gestellt und sich dadurch einem Kostenrisiko ausgesetzt hat, § 162 Abs. 3, § 154 Abs. 3 VwWGO.
Die Klager haften insofern als Gesamtschuldner.
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Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



