VG Minchen, Beschluss v. 04.09.2023 — M 9 SN 23.3417

Titel:
Anordnung der aufschiebenden Wirkung bzgl. Baugenehmigung fir Neubau mit
Abstandsflacheniibernahme

Normenketten:

VwGO § 80 Abs. 5, § 80a

BauGB § 212a

BayBO Art. 6 Abs. 2, Art. 66 Abs. 3 S. 1
ErbbauRG § 11 Abs. 1

GG Art. 14

Leitsatz:

Die Erstreckung von Abstandsflachen auf benachbarte Grundstiicksflachen, welche mit einem Erbbaurecht
belastet sind, beinhaltet einen erheblichen Grundrechtseingriff in das Recht des Erbbauberechtigten mit der
Folge, dass auch aus diesem Grund grundsétzlich eine Zustimmung des Erbbauberechtigten zur
Ubernahme von Abstandsfléchen erforderlich ist. (Rn. 33) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Nachbarantrag gegen Baugenehmigung, Abstandsflachen, Abstandsflachentbernahme, Eilverfahren,
Nachbarantrag, Erbbaurecht, Baurecht, Bauordnungsrecht, Nachbargrundstiick, Abstandsflachensatzung,
Abstandsflache, Vorhabengrundstiick, Nichtiberbaubarkeit

Fundstelle:
BeckRS 2023, 27011

Tenor

I. Die aufschiebende Wirkung der Klage (Az. M 9 K 23.2683) der Antragstellerin gegen den Bescheid des
Landratsamts M. vom 25. Januar 2023 wird angeordnet.

Il. Der Antragsgegner und die Beigeladene tragen die Kosten des Verfahrens je zur Halfte. Die Beigeladene
tragt ihre auBergerichtlichen Kosten selbst.

lIl. Der Streitwert wird auf 3.750,- EUR festgesetzt.
Griinde
I

1

Die Antragstellerin begehrt als Nachbarin die Anordnung der aufschiebenden Wirkung ihrer Klage gegen die
der Beigeladenen erteilten Baugenehmigung des Landratsamts M. (im Folgenden: Landratsamt) vom 25.
Januar 2023 fir den Neubau eines Forschungsgebaudes mit Bliro und Labornutzung auf dem Grundstuick
FI.Nr. ..., Gemarkung G. bei M. (Anschrift: ...-str. 12, G. ... bei M., im Folgenden Baugrundstuck).

2

Die Antragstellerin ist Erbbauberechtigte des Grundsticks FI.Nr. ...3, Gemarkung G. bei Miinchen
(Anschrift: ...-str. 14, ... G. bei Minchen), das dstlich an das Baugrundstiick angrenzt. Dieses Grundsttick
steht im Eigentum des Freistaat Bayerns. Mit notariell beglaubigtem Erbbaupachtvertrag vom 5. Dezember
1979 (Urk. R. Nr. B ...) wurde ein Erbbaurecht an dem Grundstiick zugunsten der Antragstellerin bestellt.
Das Erbbaurecht wurde am 25. Juni 1981 in das Grundbuch eingetragen. Auf die von der Antragstellerin
vorgelegte notarielle Urkunde, Urk. R. Nr. B ..., und den Auszug des Grundbuchs von G. ..., Band ... BI. ...,
wird Bezug genommen.

3



Sowohl das Baugrundstiick als auch das Grundstiick der Antragstellerin befinden sich im Geltungsbereich
der Abstandsflachensatzung fir den Bereich des Forschungs- und Hochschulgelandes der Stadt G. ... bei
Munchen vom 26. Februar 2015 (im Folgenden: Abstandsflachensatzung).

4

Unter dem 22. April 2021 beantragte die Beigeladene unter dem Betreff Neubau eines
Forschungsgebaudes mit Biro und Labornutzung die Erteilung einer Baugenehmigung fir die Errichtung
eines Gebaudes der Gebaudeklasse 4 auf dem (ungeteilten) Baugrundstiick. Wegen der Einzelheiten wird
auf die genehmigten Bauvorlagen Bezug genommen. Die Stadt G. ... bei Minchen hat ihr Einvernehmen
erteilt.

5

Der Freistaat Bayern hat als Eigentlimer des Grundstiicks FI.Nr. ... mit Erklarung vom 25. August 2022 eine
Abstandsflachenibernahme erklart (Bl. 151 f. der vorgelegten Behdrdenakten — BA). Die Erklarung Uber die
Zustimmung gemaf Art. 6 Abs. 2 BayBO zur Abstandsflachentibernahme ist von der Antragstellerin nicht
unterschrieben.

6

Mit Bescheid des Landratsamts vom 25. Januar 2023 wurde der Beigeladenen die Baugenehmigung flir das
0.g. Vorhaben erteilt. Von der Garagen- und Stellplatzverordnung wurde wegen der Reduzierung der
erforderlichen Stellplatze auf 16 Stellplatze eine Abweichung erteilt. Auf den Bescheid und seine
Begriindung wird Bezug genommen. Der Bescheid wurde der Antragstellerin am 5. Mai 2023 zugestellt (BI.
232 BA).

7

Die Antragstellerin lie® hiergegen mit Schriftsatz ihres Bevollmachtigten vom 31. Mai 2023, beim
Verwaltungsgericht eingegangen am selben Tag, Klage erheben (Az. M 9 K 23.2683), Giber die noch nicht
entscheiden wurde.

8
Mit Schriftsatz ihres Bevollméachtigten vom 12. Juli 2023 lieR die Antragstellerin beantragen,

9
die aufschiebende Wirkung der Klage gegen Bescheid vom 25. Januar 2023 anzuordnen.

10

Zur Begriindung wird im Wesentlichen ausgefiihrt, dass sich die Baugenehmigung aufgrund eines
VerstolRes gegen das Abstandsflachenrecht als rechtswidrig erweise. Das Vorhaben halte die nach § 2 Abs.
1 der Abstandsflachensatzung vorgegebene Abstandsflache von 0,4 H nicht ein. Auf das Grundstiick FI.Nr.
... wirden Abstandsflachen mit einer Tiefe von 3,64 m geworfen. Eine Abweichung diesbezlglich sei weder
erteilt worden noch wére diese zuléssig. Es sei auch nicht wirksam in die Ubernahme der Abstandsflachen
vom verfugungsbefugten Nachbarn eingewilligt worden. Zwar sei eine Zustimmung des Freistaats Bayern
als Grundstickseigentimer erfolgt, allerdings sei die Antragstellerin als Erbbauberechtigte der Nachbar. Die
Bestellung des Erbbaurechts fiihre weiter dazu, dass der Eigentimer eines Grundstiicks jedenfalls nicht
allein verfugungsbefugt sei. Die Antragstellerin als Erbbauberechtigte sei Nachbar im
bauordnungsrechtlichen Sinn, da sie insoweit die Position des Grundstickseigentiimers einnehme. Der
Erbbauberechtigte verdrange den Eigentiimer im Baugenehmigungsverfahren aus seiner
verfahrensrechtlichen Position. Dies gelte ebenso im Rahmen des Art. 6 Abs. 2 Satz 3 Halbsatz 1 Var. 3
BayBO. Ferner sei der Abstandsflachenlibernahme nicht wirksam zugestimmt worden, da der Eigentimer
nicht verfigungsbefugt gewesen sei und die verfiigungsbefugte Erbbauberechtigte nicht ihre Zustimmung
erklart habe. Da eine Abstandsflacheniibernahme Verfligungscharakter besitze, setze die Wirksamkeit der
Zustimmung eine entsprechende Verfligungsbefugnis voraus. Unerheblich sei insoweit der Rechtsinhalt des
Erbbaurechts. Dies zeige sich nicht zuletzt darin, dass das Abstandsflachenrecht grundstiicksbezogen sei
und auf die dingliche Berechtigung abhebe. Durch den Verstol3 gegen das Abstandsflachenrecht werde die
Antragstellerin in ihren Rechten verletzt.

11
Der Antragsgegner hat mit Schreiben vom 20. Juli 2023 die Behdrdenakten vorgelegt.
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Der Bevollmachtigte der Beigeladenen hat mit Schreiben vom 4. August 2023 beantragt,

13
den Antrag abzulehnen.

14

Zur Begruindung wird im Wesentlichen ausgefihrt, dass eine Verletzung der abstandsflachenrechtlichen
Anforderungen nicht vorliege. Das Vorhaben halte unter Berlcksichtigung der erklarten
Abstandsflachentbernahme des Eigentiimers des Grundstticks FI.Nr. ... die erforderlichen Abstandsflachen
von 0,4 H ein. Eine zusatzliche Abstandsflachenibernahme der Antragstellerin sei nicht erforderlich. Eine
alleinige Abstandsflachenlibernahme des Erbbauberechtigten kénne aufgrund der nur noch relativ kurzen
Laufzeit des Erbbaurechts nicht in Betracht kommen. Die Befugnis der Beigeladenen zum Nachweis der
Abstandsflachen ergebe sich aus Art. 6 Abs. 2 Satz 3 Alt. 1 BayBO. Vorliegend sei es rechtlich und
tatsachlich gesichert, dass die Antragstellerin aufgrund ihres Erbbaurechts keine Berechtigung habe, am
westlichen Rand des Grundstiicks FI.Nr. ... den fraglichen Streifen mit einer Tiefe von 3,64m zu Uberbauen
und diesen Streifen auch nicht zum Nachweis der eigenen Abstandsflachen fir die Kraft des Erbbaurechts
einzig mogliche Bebauung zu nutzen. Das Erbbaurecht beziehe sich ausschlieRlich auf das vorhandene
Bestandsgebaude; nur dieses Bestandsgebaude entspreche den in der notariellen Urkunde in Bezug
genommenen Planen. Die Erstellung weiterer Bauwerke sei der Antragstellerin ausdricklich untersagt.
Damit sei in Bezug auf das Erbbaurecht auf die mafigebliche Dauer die Nichtbebaubarkeit des fraglichen
Streifens rechtlich gesichert. Ebenso sei gesichert, dass es nicht zu einer Uberlappung der Abstandsfléachen
kommen koénne, da vor der 6stlichen Aufienwand der Antragstellerin eine Flache mit einer Tiefe von 4 m
verbliebe, die zum Nachweis der Abstandsfléache von 3,91 m ausreiche. Eine Uberlappung kénne auch nicht
durch kiinftige Bautatigkeiten der Antragstellerin eintreten, da dieser kein Recht dazu zustehe.

15

Mit Schriftsatzen des Bevollmachtigten der Antragstellerin vom 11. August 2023 und 24. August 2023 wurde
die Antragsbegrindung im Wesentlichen dahingehend erganzt, dass das Zustimmungserfordernis des
Erbbauberechtigten unabhangig von der Laufzeit bestehe. Eine zeitliche Einschrankung sei in Art. 66 Abs. 3
Satz 1 BayBO nicht vorgesehen. Uberdies handele es sich bei einer Restlaufzeit von 18 Jahren um eine
erhebliche Zeitspanne. Die Nichtbebaubarkeit der Flache auf dem Grundstlick FI.Nr. ... sei auch nicht
gesichert, da eine Sicherung auf unabsehbare Zeit erforderlich sei. Nach der Rechtsprechung des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs komme es flir eine ausreichende Sicherung der Nichtliberbaubarkeit
entscheidend auf eine Rechtsposition an, tUber die die Grundstlickseigentiimer nicht disponieren kénnten.
Der Erbbaurechtsvertrag schlief3e eine weitere Bebauung nicht aus, vielmehr seien nach Ziff. B.1.2.b) des
Vertrages die Durchfiihrung von Bauvorhaben auf dem Erbbaurechtsgelande sowie spatere wesentliche
Anderungen des Gebaudes schlicht von der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers abhangig. Auf die
Schriftsatze wird im Ubrigen Bezug genommen.

16

Mit Schriftsatz vom 17. August 2023 fuhrte der Bevollmachtigte der Beigeladenen im Wesentlichen weiter
aus, dass es fur die Dauerhaftigkeit der rechtlichen Sicherung der Nichtbebaubarkeit nur auf die Dauer des
Erbbaurechts selbst ankomme, da der Erbbauberechtigten nach Beendigung des Erbbaurechts jegliche
Berechtigung zur Verfligung tber das Grundstiick fehle. Uber die Regelung nach Ziff. B.I1.2.b) kénne keine
Erweiterung des Erbbaurechts erfolgen. Der Antragstellerin stehe keine Befugnis zu, das Grundstiick FI.Nr.
... mit weiteren baulichen Anlagen zu bebauen. Demzufolge bedirfe es auch zur Sicherung der
Nichtliberbaubarkeit keiner beschrankten persénlichen Dienstbarkeit am Erbbaurecht der Antragstellerin.
Ebenso sei ausgeschlossen, dass der Antragstellerin kiinftig durch Anderung des Erbbauvertrages das
Recht eingeraumt werden kdnnte, den fraglichen Grundsticksstreifen auf Grundstick FI.Nr. ... zu nutzen,
da dem die vom Grundstuickseigentiimer erklarte Abstandsflachentibernahme als Verfligung tGber das
Grundstiick gesichert im Wege stehe. Auf den Schriftsatz wird im Ubrigen Bezug genommen.

17
Der Antragsgegner hat mit Schreiben vom 22. August 2023 beantragt,

18
den Antrag abzulehnen.

19



Zur Begriindung wird im Wesentlichen ausgefiihrt, dass die Abstandsflache durch die Ubernahmeerklarung
der Grundstuickseigentimerin der Fl. Nr. ... wirksam auf das Nachbargrundstlick verlagert werde. Die
Zustimmung der Antragstellerin sei nicht erforderlich. Auf den Schriftsatz wird im Ubrigen Bezug
genommen.

20

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakte in diesem sowie im zugehorigen Klageverfahren,
Az. M 9 K 23.2683, und auf die vorgelegten Behdrdenakten samt genehmigter Bauvorlagen Bezug
genommen.

21

Der Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung der Klage (M 9 K 23.2683) gegen die
Baugenehmigung vom 25. Januar 2023 hat Erfolg, da er zulassig und begriindet ist. Denn die Klage in der
Hauptsache wird voraussichtlich Erfolg haben, da die streitgegenstandliche Baugenehmigung nach
summarischer Prifung die abstandsflachenrechtlichen Vorschriften des Art. 6 BayBO und damit eine im
Baugenehmigungsverfahren zu prifende und zugunsten der Antragstellerin drittschitzende Vorschrift
verletzt, § 113 Abs. 1 Satz 1 der Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO).

22
Der zulassige Antrag ist begrindet.

23

I. Gemal § 212a Abs. 1 BauGB hat die Anfechtungsklage eines Dritten gegen die bauaufsichtliche
Zulassung eines Vorhabens keine aufschiebende Wirkung. GemaR § 80a Abs. 3 Satz 2i.V.m. § 80 Abs. 5
Satz 1 VwGO bzw. § 80a Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 80a Abs. 1 Nr. 2 VwGO kann das Gericht auf Antrag eines
Dritten, hier des Nachbarn, die aufschiebende Wirkung der Klage ganz oder teilweise anordnen. Bei der
Entscheidung iber den Antrag nach § 80a Abs. 3 Satz 2 i.V.m. § 80 Abs. 5 Satz 1 VwGO trifft das Gericht
eine eigene Ermessungsentscheidung darlber, ob die fir einen sofortigen Vollzug des angefochtenen
Verwaltungsaktes sprechenden Interessen oder die fur die Anordnung der aufschiebenden Wirkung
streitenden Interessen hoher zu bewerten sind. Im Rahmen dieser Interessenabwagung sind insbesondere
die Erfolgsaussichten der Hauptsache als Indiz heranzuziehen, wie sie sich aufgrund der summarischen
Prufung im Zeitpunkt der Entscheidung darstellen. Sind die Erfolgsaussichten hingegen 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.

24

Zu berucksichtigen ist, dass Nachbarn eine Baugenehmigung nur dann mit Erfolg anfechten kénnen, wenn
sie hierdurch in einem ihnen zustehenden, subjektiv-6ffentlichen Recht verletzt werden. Es genlgt daher
nicht, wenn die Baugenehmigung gegen Rechtsvorschriften des offentlichen Rechts verstéft, die nicht —
auch nicht teilweise — dem Schutz der Eigentiimer benachbarter Grundstiicke dienen. Dementsprechend
findet im gerichtlichen Verfahren aufgrund einer Nachbarklage keine umfassende RechtmaRigkeitskontrolle
statt (vgl. BayVGH, B.v. 24.3.2009 — 14 CS 08.3017 — juris Rn. 20 m. w. N). Die Prifung hat sich vielmehr
darauf zu beschranken, ob durch die angefochtene Baugenehmigung drittschiitzende Vorschriften, die dem
Nachbarn einen Abwehranspruch gegen das Vorhaben vermitteln, verletzt sind (sog. Schutznormtheorie,
vgl. etwa Happ in Eyermann, VwWGO, 16. Auflage 2022, § 42 Rn. 89 ff.).

25

Il. Gemessen hieran ergibt die im Antragsverfahren auch ohne Durchflihrung eines Augenscheins mogliche
summarische Priifung anhand der Gerichts- und der beigezogenen Behérdenakten samt Planen, dass die
Klage der Antragstellerin voraussichtlich Erfolg haben wird, weil die angefochtene Baugenehmigung die
Antragstellerin in ihren Rechten verletzt (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

26
Das Vorhaben halt die erforderlichen Abstandsflachen zum 6stlich gelegenen Grundstlick der
Antragstellerin nicht ein, was diese auch riigen kann.
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1. Nach Art. 6 Abs. 1 Satz 1 BayBO sind vor den AuRenwanden von Gebauden Abstandsflachen von
oberirdischen Gebauden freizuhalten, wobei die Abstandsflachen auf dem Grundstlick selbst liegen miissen
(Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayBO). Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor AuRenwanden, die an
Grundstulicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut
werden muss oder gebaut werden darf (Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO). Abstandsflachen dirfen sich ganz
oder teilweise auf andere Grundstiicke erstrecken, wenn rechtlich oder tatsachlich gesichert ist, dass sie
nicht Uberbaut werden, oder wenn der Nachbar gegenuber der Bauaufsichtsbehdrde schriftlich zustimmt
(Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO).

28

1.1 Die Abstandsflachen liegen hier nicht entsprechend Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayBO auf dem
Vorhabengrundstiick selbst. Denn die Tiefe der Abstandsflache betragt nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
i.V.m. § 2 Abs. 1 Abstandsflachensatzung 6,64 m. Auf dem Vorhabengrundstiick selbst besteht zur
Ostlichen Grundstuickgrenze ein Abstand von nur etwa 3 m.

29

1.2 Das 6stlich angrenzende Nachbargrundstiick darf vorliegend nicht fiir die Abstandsflachen des
streitgegenstandlichen Vorhabens in Anspruch genommen werden, da weder eine wirksame
Abstandsflachentbernahme noch eine rechtlich oder tatsachlich gesicherte Nichtliberbaubarkeit gemal Art.
6 Abs. 2 Satz 3 BayBO vorliegt.

30

1.2.1 Eine wirksame Abstandsflachentibernahme gemaf Art. 6 Abs. 2 Satz 3 Alt. 2 BayBO zugunsten des
streitgegenstandlichen Vorhabens liegt nicht vor. Vorliegend hat zwar der Eigentimer des 6stlich
angrenzenden Nachbargrundstiicks seine Zustimmung zur Ubernahme der Abstandsflachen erklart, die
erforderliche Zustimmung der Antragstellerin als Nachbar fehlt aber.

31

Der Antragstellerin wurde gemaf Erbbaupachtvertrag vom 5. Dezember 1979 (Urk. R. Nr. B ...) durch den
Freistaat B. als Grundstlickseigentimer ein Erbbaurecht am Grundsttick FI.Nr. ... fur 60 Jahre ab
Eintragung bestellt. Die Eintragung des Erbbaurechts ins Grundbuch erfolgte am 25. Juni 1981.

32

Die Zustimmung zur Ubernahme der Abstandsflachen stellt eine Verfiigung iiber das Grundstiick dar (vgl.
nur Hahn in Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, Stand: Februar 2023, Art. 6 Rn. 120). Bei der
Zustimmung handelt es sich um eine empfangsbedirftige, 6ffentlich-rechtliche Willenserklarung des
Nachbarn. Berechtigt zu ihrer Abgabe sind der Eigentimer, Erbbauberechtigte und sonstige dingliche
Verfugungsberechtigte nach dem Privatrecht (vgl. Hahn in Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, Stand:
Februar 2023, Art. 6 Rn. 125). Bei einer Mehrheit von Berechtigten bedarf es der Zustimmung aller
Berechtigten (vgl. Laser in Schwarzer/Konig, Bayerische Bauordnung, 5. Auflage 2022, Art. 6 Rn. 61).

33

Dies deckt sich auch mit dem Wortlaut der gesetzlichen Regelungen: GemaR Art. 6 Abs. 2 Satz 3 Alt. 2
BayBO hat die Zustimmung zur Ubernahme von Abstandsfldchen durch den Nachbarn zu erfolgen. Der
Erbbauberechtigte verdrangt den Eigentimer gemal Art. 66 Abs. 3 Satz 1 BayBO grundsatzlich aus seiner
Position als Nachbar (vgl. VG Minchen, U.v. 17.3.1999 — M 9 K 97.7487 — juris Rn. 26 zu Art. 7 Abs. 5
BayBO a.F.). Anhaltspunkte daflir, dass der Gesetzgeber den Begriff des Nachbarn in Art. 6 BayBO anders
als in Art. 66 BayBO regeln wollte, bestehen nicht. Vielmehr unterfallt die Zustimmungserklarung den
gleichen Regelungen wie die Nachbarunterschrift nach Art. 66 Abs. 1 Satz 2 BayBO (vgl. Hahn in
Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, Stand: Februar 2023, Art. 6 Rn. 124). Zudem handelt es sich beim
Erbbaurecht gemaR § 11 Abs. 1 Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) um ein grundstiicksgleiches Recht,
welches den Schutz des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG genielt (vgl. Wendt in Sachs, Grundgesetz, 9. Auflage
2021, Art. 14 GG Rn. 24; BVerwG, U.v. 29.10.1982- 4 C 51.79 — juris Rn. 22). Die Erstreckung von
Abstandsflachen auf benachbarte Grundstiicksflachen, welche mit einem Erbbaurecht belastet sind,
beinhaltet daher einen erheblichen Grundrechtseingriff in das Recht des Erbbauberechtigten (vgl. zum
Grundrechtseingriff durch Erstreckung von Abstandsflachen auf benachbarte Grundstiicke etwa BayVGH,
B.v. 23.1.2018 — 2 ZB 16.2066 — juris Rn. 7) mit der Folge, dass auch aus diesem Grund grundsatzlich eine
Zustimmung des Erbbauberechtigten zur Ubernahme von Abstandsflachen erforderlich ist.



34

Somit hatte neben dem Eigentiimer auch die Antragstellerin als Erbbauberechtigte einer Ubernahme der
Abstandsflachen zustimmen missen. Ob es ausreicht, wenn der Erbbauberechtigte alleine zustimmt bzw.
die Zustimmung des Eigentumers zusatzlich erforderlich ist, kann vorliegend dahinstehen, da jedenfalls die
Zustimmung der Antragstellerin als Erbbauberechtigte fehlt.

35

Es bedarf entgegen der Auffassung der Beigeladen nicht deswegen keiner Zustimmung der Antragstellerin
als Erbbauberechtigte zur Ubernahme der Abstandsflachen, weil die Laufzeit des fiir sie bestellten
Erbbaurechts ausweislich der Regelungen des Erbbaupachtvertrags vom 5. Dezember 1979 (Urk. R. Nr. B
...) nur noch 18 Jahre betragt. Zum einen handelt es sich bei der ausstehenden Laufzeit, die mehr als ein
Viertel der vereinbarten Laufzeit von 60 Jahren betragt, um keine relativ kurze Zeitspanne, in der die
Antragstellerin durch eine Ubernahme der Abstandsflachen betroffen ware. Zum anderen ergibt sich eine
solche zeitliche Komponente in Bezug auf die Zustimmung zur Ubernahme von Abstandsflachen bzw. eine
solche Beschrankung der Verfigungsbefugnis aus dem Erbbaurecht weder aus dem ErbbauRG selbst noch
aus Art. 6 Abs. 2 Satz 3 Alt. 2 BayBO bzw. Art. 66 Abs. 3 Satz 1 BayBO.

36

Die Zustimmung der Antragstellerin zur Ubernahme der Abstandsfléchen ist auch nicht deshalb entbehrlich,
weil es der Antragstellerin gemaf Art. 6 Abs. 2 Satz 3 Alt. 1 BayBO, bezogen auf die rechtliche
Unmdglichkeit i.V.m. zivilrechtlichen Regelungen, im Rahmen ihres Erbbaurechts rechtlich oder tatsachlich
nicht moglich ist, den Bereich der mit dem Erbbaurecht belasteten Flache, welche von der
Abstandsflachenlibernahme betroffen ist, zu Uberbauen, und sie somit von der Abstandsflachentibernahme
in ihrem Erbbaurecht nicht betroffen ist. Es musste hierbei durch die Umstande des Einzelfalls auf Dauer
ausgeschlossen sein, dass die den fehlenden Abstandsflachen entsprechenden Flachen auf dem
Nachbargrundstiick iberbaut werden und damit auch keine Uberlappung mit von fiir vorhandene oder
rechtlich zulassige Gebaude erforderlichen Abstandsflachen verbunden ist (vgl. BayVGH, B.v. 23.8.2010 —
2 ZB 10.1216 — juris Rn. 16). Im Hinblick auf den bereits erwahnten erheblichen Grundrechtseingriff in das
Erbbaurecht durch eine Erstreckung der Abstandsflachen muss die Unuberbaubaukeit des Grundstticks mit
der notwendigen Sicherheit festgeschrieben sein (vgl. BayVGH, B.v. 23.1.2018 — 2 ZB 16.2066 — juris Rn.
7). Gemal Ziff. B.1l.2. des notariell beglaubigten Erbbaupachtvertrags vom 5. Dezember 1979 (Urk. R. Nr. B
1254/1979) ist die Antragstellerin berechtigt und verpflichtet, auf dem Grundstlick ein zur Erfillung ihrer
Aufgaben notwendiges, den beigehefteten Planen entsprechendes Bauwerk auf ihre Kosten zu errichten
und ausschlief3lich fiir diesen Zweck auf die Dauer des Erbbaurechtes zu nutzen. Die Erstellung weiterer
Bauwerke ist nicht gestattet. Die Durchfiihrung von Bauvorhaben auf dem Grundstiick sowie spatere
wesentliche Anderungen des Geb&udes bediirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
Grundstiickseigentimers. Daraus ergibt sich aber nicht, dass es der Antragstellerin vorbehaltlich der
Zustimmung des Grundstiickseigentiimers unmaoglich ist, ihr Bestandsgebaude sowohl in die Hohe als auch
in die Breite zu erweitern, was unmittelbare Folgen fur die von ihr einzuhaltenden Abstandsflachen hatte.
Fir eine solche Auslegung des Erbbaupachtvertrags spricht, dass nur die Errichtung weiterer Bauwerke
nicht gestattet ist, Aussagen zu einer Erweiterung des Bestandgebaudes in dieser Regelung aber nicht
getroffen werden. Diese Auslegung widerspricht auch nicht § 2 Nr. 1 ErbbauRG, der fir eine wirksame
Bestellung des Erbbaurechts zwar eine hinreichend bestimmte Festlegung des zulassigen Bauwerks
verlangt, es allerdings auch ermdglicht, die Errichtung weiterer Anlangen neben dem eigentlichen Bauwerk
ebenso wie die Veranderung vorhandener Bauwerke und Anlagen von der Zustimmung des
Grundstiickseigentimers abhangig zu machen (vgl. MaaR in Bauer/Schaub, GBO, 4. Auflage 2018,
Allgemeiner Teil, F. Rn. 64; Maal} in Hau/Poseck, BeckOK BGB, Stand: 1.8.2023, § 2 ErbbauRG Rn. 5).
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Es kann auch nicht davon ausgegangen werden, dass die Zustimmung des Grundsttickseigentimers zur
Ubernahme der Abstandsflachen gegeniiber dem Antragsgegner eine dauerhafte Nichtzustimmung zu jeder
wesentlichen Anderung des Bestandsgebaudes darstellt. Zum einen miisste eine solche Erklarung
gegenuber der Antragstellerin erfolgen. Zum anderen wiirde eine solche Erklarung nur zwischen den
Parteien des Erbbauvertrages wirken und hatte damit nicht die wie im Rahmen von Art. 6 Abs. 2 Satz 3 Alt.
1 BayBO geforderte dauerhafte Ausschlusswirkung (vgl. Hahn in Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung,
Stand: Februar 2023, Art. 6 Rn. 106). Zudem bedarf es vorliegend ausweislich der notariellen Urkunde nur
bei wesentlichen Anderungen des Gebaudes einer Zustimmung des Eigentiimers. Somit ist nicht



ausgeschlossen, dass es zu unwesentlichen Anderungen des Bestandsgebéudes der Antragstellerin
kommen koénnte, welche dennoch Auswirkungen auf die Abstandsflachen haben kénnen. Dartiber hinaus ist
anerkannt, dass sich eine Verpflichtung des Grundstiickseigentimers ergeben kann, baulichen
Veranderungen zuzustimmen, wenn und soweit die Gebaudeveranderungen fur diesen zumutbar sind,
insbesondere wenn sie sich unter Berlicksichtigung der Zweckbestimmung des Gebaudes im Rahmen des
— bei einer Nutzung liber mehrere Jahrzehnte — Ublichen und Normalen halten, und beriicksichtigenswerte
Interessen des Grundstlckseigentiimers nicht entgegenstehen (vgl. BayObLG, B.v. 11.12.1986 — Breg 3 Z
113/86 — NJW-RR 1987, 459).
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1.2.2 Es liegt auch keine rechtlich oder tatsachlich gesicherte Nichtliberbaubarkeit gemaf Art. 6 Abs. 2 Satz
3 Alt. 1 BayBO der betreffenden Flachen auf dem dstlich angrenzenden Nachbargrundstiick vor.
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Wie oben bereits dargelegt kann die Antragstellerin vorbehaltlich der Zustimmung durch den
Grundstuckseigentimer das Bestandsgebaude erweitern, so dass ein Fall der rechtlich gesicherten
Nichtiberbaubarkeit nicht gegeben ist. Zudem fehlt es entgegen dem Vortrag der Beigeladenen an einer fir
eine Nichtlberbaubarkeit aus privatrechtlichen Grinden grundsatzlich erforderlichen Grunddienstbarkeit
zulasten der Antragstellerin (vgl. Hahn in Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, Stand: Februar 2023, Art. 6
Rn. 115; VG Munchen, U.v. 29.2.2016 — M 8 K 15.5673 — juris Rn. 38). Ein Ausnahmefall in Form einer
ausnahmsweise gentigenden sonstigen dinglichen Sicherung (wie sie sich u.U. beispielsweise aus einem
Wegerecht ergeben konnte) ist ebenfalls nicht gegeben. Insbesondere ware eine — vorliegend ohnehin nicht
gegebene — Nichtlberbaubarkeit infolge von Beschrankungen des Erbbaurechts durch den notariell
beglaubigten Erbbaupachtvertrag fir eine rechtlich gesicherte Nichtliberbaubarkeit gemaf Art. 6 Abs. 2
Satz 3 Alt. 1 BayBO nicht ausreichend, da eine entsprechende Beschrankung, anders als die
Zustimmungsbediirftigkeit bei VerauRerung, Belastung des Erbbaurechts, nicht ins Grundbuch eingetragen
wurde, so dass eine dingliche Wirkung gegenuber Dritten nicht besteht (vgl. § 6 Abs. 1 ErbbauRG, vgl. zur
Eintragungsfahigkeit einer Zustimmungsbedurftigkeit von baulichen Veranderungen OLG Saarbriicken, B.v.
12.2.2020 — 5 W 83/19 — BeckRS 2020, 3169). Zusatzlich wirde eine etwaige Sicherung der
Nichtiberbaubarkeit durch solche Beschrankungen weder zugunsten der Beigeladenen als Eigenttiimerin,
die ihre Abstandsflachen auf die Flachen des Nachbargrundstlicks erstrecken will, noch zugunsten des
Antragsgegners als Rechtstrager der Bauaufsichtsbehorde wirken, was aber flr eine rechtlich gesicherte
Nichtlberbaubarkeit erforderlich ware (vgl. BayVGH, B.v. 5.3.2007 — 2 CS 07.81 — BeckRS 2007, 29356).
Letzteres folgt hier auch nicht daraus, dass der Antragsgegner gleichzeitig Eigentiimer des
Nachbargrundstlicks und Rechtstrager der Bauaufsichtsbehdérde ist, da der Antragsgegner das
Nachbargrundstiick verduRern kdnnte und somit im Hinblick auf die fiir eine Erstreckung geman Art. 6 Abs.
2 Satz 3 Alt. 1 BayBO erforderliche Dauerhaftigkeit keine Sicherung der Nichtiiberbaubarkeit zugunsten des
Tragers der Bauaufsichtsbehérde vorliegt.
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2. Die Erteilung einer Abweichung hinsichtlich der somit entgegen den Regelungen des Art. 6 BayBO auf
das Nachbargrundstiick fallenden ostlichen Abstandsflachen des Vorhabens dirfte ebenfalls nicht in
Betracht kommen. Eine solche ist weder beantragt noch wurde sie erteilt, da sowohl die Beigeladene als
auch der Antragsgegner von der Pramisse ausgehen, dass das Nachbargrundstlick fur die Abstandsflachen
des Vorhabens in Anspruch genommen werden kann, was — wie gezeigt — aber nicht der Fall ist. Nach
summarischer Prufung bestehen unabhangig davon aber auch erhebliche Bedenken hinsichtlich des
Vorliegens der Voraussetzungen des Art. 63 Abs. 1 BayBO. Wegen der auf dem Vorhabengrundstiick
verbleibenden Abstandsflache mit einer Tiefe von etwa 3 m statt den erforderlichen 6,64 m und dem Fehlen
von Umstanden, die das ausgleichen kdnnten, ist nicht erkennbar, dass bzw. warum trotzdem eine
Abweichung unter Wurdigung der offentlich-rechtlich geschitzten nachbarlichen Belange mit den
offentlichen Belangen vereinbar sein konnte.
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3. Die Antragstellerin kann die Nichteinhaltung von Abstandsflachen riigen, da sie als
Erbbaurechtsberechtigte des an das Baugrundstlick angrenzenden Grundstticks Nachbarin im
baurechtlichen Sinne ist (vgl.bereits oben) und die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung uber die
Einhaltung von Abstandsflachen in ihrer Gesamtheit dem Nachbarschutz dienen (vgl. etwa BayVGH, B.v.
13.12.2004 — 20 CS 04.2915 — juris Rn. 13 m.w.N.).
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Nach alldem wird die aufschiebende Wirkung der Klage gegen die streitgegenstandliche Baugenehmigung
angeordnet.
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lll. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1i.V.m. § 159 Satz 1 VwGO. Die Beigeladene hat einen
Sachantrag gestellt und sich insofern einem Kostenrisiko ausgesetzt (vgl. § 154 Abs. 3 Hs. 1 VwGO), das
aufgrund des erfolglosen Antrags mit einer Kostenbelastung im tenorierten Umfang bericksichtigt wird. Es
entspricht der Billigkeit i.S.d. § 162 Abs. 3 VwGO, dass die Beigeladene ihre auf3ergerichtlichen Kosten
selbst tragt.
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Die Streitwertfestsetzung beruht auf §§ 53 Abs. 2 Nr. 2, 52 Abs. 1 GKGi. V. m. Nr. 1.5 und 9.7.1 des
Streitwertkatalogs und entspricht der Halfte des voraussichtlich im Hauptsacheverfahren anzusetzenden
Streitwerts.



