VG Wirzburg, Urteil v. 19.12.2023 — W 4 K 20.2092

Titel:

Erfolgreiche Klage eines Nachbarn gegen eine seinen den Gebietserhaltungsanspruch
verletzende Baugenehmigung zur Errichtung eines Bankverwaltungsgebaudes auf dem
Nachbargrundstiick in einem Mischgebiet

Normenketten:

BauGB § 34

BauNVO § 6

VwGO § 113 Abs. 1 S. 1

Leitsatz:

Die Dominanz der durch die von der Beigeladenen geplanten gewerblichen Betriebe ergibt sich daher
bereits aus der massiven GroRRe der gewerblichen Nutzflache. Daneben wird das Vorherrschen der
gewerblichen Nutzung aus dem erheblich Gberwiegenden Anteil der gewerblich genutzten Geschossflachen
gegeniiber dem Anteil der der Wohnnutzung dienenden Geschossflachen deutlich. (Rn. 33) (redaktioneller
Leitsatz)

Schlagworte:

Nachbarklage, Baugenehmigung zur Errichtung eines Bankverwaltungsgebaudes mit Tiefgarage,
Gebietserhaltungsanspruch, ,Kippen*“ eines (faktischen) Mischgebiets in Gewerbegebiet, gewerbliche
Nutzung, Festsetzungen des Bebauungsplans, Bebauungsplan, Baugenehmigung, Anfechtungsklage,
Mischgebiet, Nachbarschutz, Augenschein

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 12.08.2025 — 9 ZB 24.355

Tenor

|.Der Bescheid des Beklagten vom 23. November 2020 in der Fassung des Erganzungsbescheids vom 23.
Mai 2023 in der Fassung der Tekturgenehmigung vom 22. November 2023 wird aufgehoben.

II.Der Beklagte und die Beigeladene haben die Kosten des Verfahrens je zur Halfte zu tragen.

Ill.Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Der jeweilige Kostenschuldner kann die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe der zu vollstreckenden Kosten abwenden, wenn nicht der
Klager vorher in gleicher Hohe Sicherheit leistet.

Tatbestand

1
Der Klager wendet sich gegen eine der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung zur Errichtung eines
Bankverwaltungsgebaudes.

2

1. Die Beigeladene betreibt auf dem im westlichen Bereich bereits mit einem Bankgebaude bebauten
Grundstuck FI.Nr. ...2 der Gemarkung B* ... (Vorhabengrundstiick) ein Bankgeschaft. Das im Eigentum des
Klagers stehende Grundstiick FI.Nr. ... der Gemarkung B* ... (* ...tstrale ..., ... ... ... ... ... ...*) grenzt in
westlicher und ndérdlicher Richtung unmittelbar an das Vorhabengrundstiick an und weist entlang dieser
Grenze Wohnbebauung auf.

3
Die vorgenannten Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des seit dem 27. Mai 1995 rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,...“ der Stadt ... ... ... ... ..., der flr den maRgeblichen Bereich ein Mischgebiet festsetzt.

Hinsichtlich der weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vorgenannten Bebauungsplans
wird auf diesen Bezug genommen.

4



Unter dem 3. August 2020 beantragte die Beigeladene die Erteilung einer Baugenehmigung fuir den Neubau
eines Verwaltungsgebaudes im nérdlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks, welches aus drei
Gebaudeteilen bestehen, im Erdgeschoss eine Tiefgarage, Technik- und Archivraume und in den
Obergeschossen Blrordume unterbringen soll. Daneben beantragte sie Befreiungserteilungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans beziiglich der Uberschreitung von Baulinien, Baugrenzen und der
Traufhohe. Hinsichtlich der Einzelheiten des geplanten Vorhabens wird auf die mit dem Bauantrag
eingereichten Planunterlagen Bezug genommen.

5

2. Mit Bescheid vom 23. November 2020, dem Klager zugestellt am 28. November 2020, erteilte das
Landratsamt Rhon-Grabfeld der Beigeladenen die begehrte Baugenehmigung zur Errichtung des
~Verwaltungsgebaudes Bankareal auf dem Grundstlick FI.Nr. ...2 und gewahrte die beantragten
Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans ,...“ wegen der Uberschreitung der nérdlichen
Baulinie und sudostlichen Baugrenze sowie der Traufhdhe im Bereich der dreigeschossigen Gebaudeteile.

6

Mit Bescheid vom 23. Mai 2023 erganzte das Landratsamt Rhon-Grabfeld die Baugenehmigung vom 23.
November 2020 um eine weitere Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der
Geschossigkeit (Ziffer 1) sowie um immissionsschutzrechtliche Nebenbestimmungen (Ziffer Il).

7

Mit weiterem Bescheid vom 22. November 2023 genehmigte das Landratsamt Rhon-Grabfeld die
beantragte Tektur tiber die Anderung der Zufahrtssituation, die ausweislich der eingereichten
Tekturvorlagen die Verlegung des Ein- und Ausfahrtsbereich zur geplanten Tiefgarage auf die Ostseite
vorsieht.

8
Hinsichtlich der Begriindungen wird auf den Inhalt der vorbezeichneten Bescheide des Landratsamtes
Rhon-Grabfeld vom 23. November 2020, 23. Mai 2023 und 22. November 2023 Bezug genommen.
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3. Mit Schriftsatzen seines Bevollmachtigten vom 17. Dezember 2020 — eingegangen bei Gericht am selben
Tag — und 14. Juni 2023 — eingegangen bei Gericht am 15. Juni 2023 — liel} der Klager gegen die
Bescheide vom 23. November 2020 (W 4 K 20.2092) und vom 23. Mai 2023 (W 4 K 23.831) Klage erheben
und zuletzt sinngemaf beantragen:

Der Bescheid des Beklagten vom 23. November 2020 in der Fassung des Erganzungsbescheids vom 23.
Mai 2023 in der Fassung der Tekturgenehmigung vom 22. November 2023 wird aufgehoben.

10

Klagebegriindend wurde im Wesentlichen ausgefuhrt, die Baugenehmigung verletze den Klager in seinem
Gebietserhaltungsanspruch, weil das ausgewiesene Mischgebiet nur drei Wohnhauser zahle, die
gewerbliche Nutzung dominiere und der Gebietscharakter durch die Zulassung des geplanten Vorhabens in
ein Gewerbegebiet kippe. Ferner sei der Baugenehmigungsbescheid in nachbarrechtlich relevanter Art zu
unbestimmt. Die erteilten Befreiungen verletzten den Klager in ihn schitzenden Rechten, da die hierfiir
erforderlichen Voraussetzungen nicht vorlagen und die einschlagigen Festsetzungen des Bebauungsplans
drittschiitzenden Charakter aufwiesen. Aulerdem Uberschreite das Vorhaben die festgesetzte
Geschossflachenzahl und erweise sich als riicksichtslos. Die straRenmaRige Erschliefung und der nérdlich
seines Anwesens geplante Aufenthalts- und Sitzbereich stellten fir den Klager infolge der aus dem Ein- und
Ausfahrtsverkehr sowie dem Gesprachslarm herriihrenden Immissionen eine unzumutbare
Beeintrachtigung dar. Schliellich werde unter dem Deckmantel einer Ergdnzung bzw. Tektur vorliegend ein
neues Bauvorhaben genehmigt.

11
4. Mit Schriftsatzen vom 17. Mai 2021 (W 4 K 20.2092) und 22. Juni 2023 (W 4 K 23.831) beantragte das
Landratsamt Rhon-Grabfeld fiir den Beklagten,

die Klage abzuweisen.

12



Zur Begriindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, das Vorhaben der Beigeladenen entspreche der
Gebietsart des festgesetzten Mischgebiets. Weiterhin seien die von den Befreiungen tangierten
Festsetzungen nicht nachbarschiitzend. Das Vorhaben sei auch nicht riicksichtslos, da angesichts dessen
Lage im nordlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks, der Einhaltung von Abstandsflachen und der im
Schritttempo erfolgenden Zufahrt nicht von unzumutbaren Belastungen auszugehen sei. Auflerdem sei der
Zu- und Abfahrtsverkehr zum Schutz der Nachbarn auf die Tageszeit beschrankt und vollstéandig auf die
Ostseite verlegt worden. Im Ubrigen bliebe die Kubatur des Geb&udes unverandert.

13
5. Mit Beschluss vom 17. Dezember 2020 (W 4 K 20.2092) und 16. Juni 2023 (W 4 K 23.831) wurde die
Bauherrin zum Verfahren beigeladen, die zuletzt beantragen lieR,

die Klage abzuweisen.
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Zur Begrundung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, das Bebauungsplangebiet verliere durch die
Realisierung des Vorhabens nicht den Mischgebietscharakter. Im Rahmen der erforderlichen
Einzelfallbetrachtung zur Priifung des Bestehens eines ausgewogenen Verhaltnisses sei hier das dem
einschlagigen Bebauungsplan zugrundeliegende Planungskonzept, das die Erweiterung der bestehenden
Bankfiliale vorsehe, zu bericksichtigen. Zudem befanden sich im Ostlichen Bereich des
Vorhabengrundstiicks unbebaute Flachen, auf denen eine mehrgeschossige Wohnbebauung verwirklicht
werden konne.

15

6. Mit Bescheid vom 28. Januar 2022 erteilte das Landratsamt Rhon-Grabfeld der Beigeladenen eine
weitere Baugenehmigung zur Errichtung einer Lagerhalle auf dem Vorhabengrundsttick. Hiergegen liel3 der
Klager die unter dem Aktenzeichen W 4 K 22.336 gefiihrte Klage erheben.
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7. Aufgrund Beschlusses vom 29. Juni 2022 hat das Gericht im Verfahren W 4 K 20.2092 Beweis erhoben
durch die Einnahme eines Augenscheins Uber die ortlichen und baulichen Verhaltnisse im Bereich des
Vorhabengrundstiicks, welcher am 22. November 2022 durchgefiihrt worden ist. Diesbezlglich wird auf das
Protokoll Gber den Augenschein und die dort gefertigten Lichtbilder Bezug genommen.
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Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts sowie des Vorbringens der Beteiligten wird auf die
Gerichtsakte im hiesigen Verfahren und in den Verfahren W 4 K 22.336 und W 4 K 23.831, auf die
beigezogenen Behdrdenakten sowie auf das Protokoll tiber die 6ffentliche mindliche Verhandlung am 19.
Dezember 2023 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

18
Die Klage hat Erfolg.

19

1. Nach vorgenommener Verbindung der in sachlichem Zusammenhang stehenden Verfahren W 4 K
20.2092 und W 4 K 23.831 zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung sowie der zulassigen
klageandernden Einbeziehung der Tekturgenehmigung des Landratsamtes Rhon-Grabfeld vom 22.
November 2023 (vgl. S. 3 ff. des Protokolls tber die mundliche Verhandlung am 19.12.2023), umfasst der
Streitgegenstand im vorliegenden Verfahren den Baugenehmigungsbescheid des Landratsamtes Rhon-
Grabfeld vom 23. November 2020 in der Fassung des Erganzungsbescheids vom 23. Mai 2023 in der
Fassung der Tekturgenehmigung vom 22. November 2023, dessen Aufhebung der Klager als Nachbar
begehrt.

20

Die von ihm aus diesem Grund erhobene Anfechtungsklage ist zulassig und begrindet. Denn der
streitgegenstandliche Genehmigungsbescheid vom 23. November 2020 in Gestalt des
Erganzungsbescheids vom 23. Mai 2023 und der Tekturgenehmigung vom 22. November 2023 ist
rechtswidrig und verletzt den Klager in seinen Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).



21

2. Die auf die Aufhebung einer erteilten Baugenehmigung gerichtete Anfechtungsklage eines Dritten — wie
hier des Klagers als Nachbar — hat nur dann Erfolg, wenn der angefochtene Genehmigungsbescheid
rechtswidrig ist und diese Rechtswidrigkeit zumindest auch auf der Verletzung von Normen beruht, die dem
Schutz des betreffenden Nachbarn zu dienen bestimmt sind. Es genlgt nicht, wenn die Baugenehmigung
gegen Vorschriften des offentlichen Rechts verstof3t, die nicht — auch nicht teilweise — dem Schutz des
Nachbarn zu dienen bestimmt sind (vgl. BayVGH, B.v. 24.11.2023 — 15 CS 23.1816 — juris Rn. 18).

22

Daneben muss sich die Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung aus einer Verletzung von Vorschriften
ergeben, die im einschlagigen Baugenehmigungsverfahren zu priifen waren (vgl. BayVGH, B.v. 21.7.2020 —
2 ZB 17.1309 — juris Rn. 4). Verst6f3t ein Vorhaben gegen eine drittschiitzende Vorschrift, die im
Baugenehmigungsverfahren jedoch nicht zu prufen war, trifft die Genehmigung insoweit keine Regelung
und ist der Nachbar darauf zu verweisen, Rechtsschutz gegen das Vorhaben Uber einen Antrag auf
bauaufsichtliches Einschreiten gegen dessen Ausfiihrung zu suchen (vgl. BVerwG, B.v. 16.1.1997 — 4 B
244/96 — juris Rn. 3; VG Wirzburg, U.v. 27.6.2023 — W 4 K 22.1417 — juris Rn. 18).

23

Unter Berlcksichtigung dieser rechtlichen Vorgaben, der dem Gericht vorliegenden Planunterlagen sowie
der ortlichen und baulichen Verhaltnisse vor Ort, von denen sich das Gericht im Rahmen des am 22.
November 2022 durchgeflihrten Augenscheins Uiberzeugen konnte, verstot die streitgegenstandliche
Baugenehmigung zum Neubau eines Verwaltungsgebaudes mit Tiefgarage und Stellplatzen gegen im
einschlagigen Genehmigungsverfahren zu priifende 6ffentlich-rechtliche Vorschriften, die auch dem Schutz
des Nachbarn zu dienen bestimmt sind.

24
Denn das Vorhaben der Beigeladenen verletzt den Klager in seinem Gebietserhaltungsanspruch.

25

Geht man dem Vortrag des Beklagten und der Beigeladenen folgend von der Wirksamkeit des seit dem 27.
Mai 1995 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,....“ der Stadt ... ... aus, folgt die Verletzung des
Gebietserhaltungsanspruchs aus einem Verstol3 gegen dessen Mischgebietsfestsetzung (2.1.). Aber auch
bei unterstellter Unwirksamkeit des Bebauungsplans und einer Beurteilung der bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB, ware eine Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs
anzunehmen (2.2.). Im hiesigen Verfahren kann deshalb dahinstehen, ob der Bebauungsplan ,,...“ infolge
fehlender Darstellung der Flurstiicke und Bestandsgebaude (vgl. § 1 Abs. 2 PlanZV) zu unbestimmt und
daher unwirksam ist.

26

2.1. Die Wirksamkeit des Bebauungsplans ,,...“ zugrunde gelegt, ist der dem Klager zustehende
Gebietserhaltungsanspruch (2.1.1.) deshalb verletzt, weil das Vorhaben der Beigeladenen mit dem
Charakter des festgesetzten Mischgebiets unvereinbar ist (2.1.2. und 2.1.3.).
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2.1.1. Der Gebietserhaltungsanspruch gewahrt den Eigentiimern von Grundsticken in einem durch
Bebauungsplan festgesetzten Baugebiet das Recht, sich gegen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
nicht zulassige Vorhaben in diesem Gebiet zur Wehr zu setzen und zwar unabhangig davon, ob die
zugelassene gebietswidrige Nutzung sie selbst unzumutbar beeintrachtigt oder nicht (vgl. BayVGH, B.v.
29.4.2015 -2 ZB 14.1164 — juris Rn. 14). Der weitreichend nachbarschtitzend wirkende Anspruch beruht
auf der Erwagung, dass die Grundstuckseigentimer durch die Lage ihrer Grundstiicke in demselben
Baugebiet zu einer Gemeinschaft verbunden sind, bei der jeder in derselben Weise berechtigt und
verpflichtet ist (vgl. BVerwG, B.v. 18.12.2007 — 4 B 55/07 — juris Rn. 5; BayVGH, B.v. 7.8.2023 — 15 CS
23.1179 — juris Rn. 29).

28

Der Bebauungsplan ,....“ weist fir das Vorhabengrundsttick, das Grundstiick des Klagers und den néheren
Umgriff ein Mischgebiet aus. GemaR § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mangels ausdriicklicher
Normierung eines Rangverhaltnisses stehen Wohnen und gewerbliche Nutzung gleichrangig und



gleichwertig nebeneinander. In dieser sowohl qualitativ als auch quantitativ zu verstehenden
Durchmischung der beiden Nutzungsarten liegt die in § 6 Abs. 1 BauNVO normativ bestimmte besondere
Funktion des Mischgebiets, die sich dadurch von den anderen Baugebietstypen der
Baunutzungsverordnung unterscheidet (vgl. BVerwG, B.v. 11.4.1996 — 4 B 51/96 — juris Rn. 5 ff.; BayVGH,
B.v.21.10.2022 — 1 CS 22.1917 — juris Rn. 12).

29

Fihrt die Verwirklichung eines zur Genehmigung gestellten Vorhabens dazu, dass die
mischgebietstypischen Hauptnutzungsarten Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe entweder
qualitativ oder quantitativ nicht mehr ausreichend gemischt sind und sich hierdurch die Eigenart des
Mischgebietstyps verandert — z.B. durch ein ,Kippen“ des Mischgebiets in ein Gewerbegebiet —, kann der
Nachbar eine Rechtsbeeintrachtigung unter dem Aspekt des Gebietserhaltungsanspruchs geltend machen
(vgl. hierzu etwa BVerwG, B.v. 11.4.1996 — 4 B 51/96 — juris Rn. 6; BayVGH, B. v. 12.7.2010 - 14 CS
10.327 —juris Rn. 34; Sofker in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, BauNVO, 147. EL Stand: 08/2022,
§ 6 Rn. 53).
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2.1.2. Eine zur Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs fuhrende Veranderung des
Mischgebietscharakters ist nicht bereits anzunehmen, wenn die Hauptnutzungsarten nicht zu genau oder
annahrend gleichen Anteilen vertreten sind, sondern erst, wenn eine der beiden Nutzungsarten nach Anzahl
und/oder Umfang beherrschend oder Gbergewichtig in Erscheinung tritt und damit ein deutliches
Ubergewicht tiber die andere Nutzung gewinnt (vgl. BVerwG, U.v. 4.5.1988 — 4 C 34/86 — BVerwGE 79,
309-318 Rn. 19; BayVGH, U.v. 16.9.2019 — 2 N 17.2477 — juris Rn. 40). Zur Beurteilung eines solchen
Ubergewichts ist stets eine Bewertung aller fiir die quantitative Beurteilung in Frage kommenden
tatsachlichen Umsténde des Einzelfalls vorzunehmen. Die Stdrung des gebotenen quantitativen
Mischverhaltnisses kann sich zum Beispiel aus einem UbermaRig groRen Anteil einer Nutzungsart an der
Grundflache des Baugebiets, einem Missverhaltnis der Geschossflachen oder der Zahl der eigenstandigen
gewerblichen Betriebe im Verhaltnis zu den vorhandenen Wohngebauden, oder auch erst aus mehreren
solcher Merkmale zusammen ergeben (vgl. hierzu BVerwG, U.v. 4.5.1988 — 4 C 34/86 — BVerwGE 79, 309-
318 Rn. 19; BayVGH, B.v. 30.6.2022 — 2 NE 22.1132 -juris Rn. 16; B.v. 30.4.2020 — 15 ZB 19.1349 — juris
Rn. 8).

31

2.1.3. Vor dem Hintergrund dieser rechtlichen Vorgaben, der eingereichten Planunterlagen und der im
gerichtlichen Augenschein gewonnen Eindriicke und Erkenntnisse lber die értlichen Gegebenheiten wird
nach Ansicht der erkennenden Kammer sowohl die qualitative als auch die quantitative Durchmischung des
festgesetzten Mischgebiets infolge der Zulassung des Vorhabens der Beigeladenen erheblich gestort.

32

Wird das Vorhaben der Beigeladenen wie genehmigt verwirklicht, findet auf dem Vorhabengrundstiick
keinerlei Wohnnutzung, sondern ausschlielRlich gewerbliche Nutzung statt. Der bereits im bestehenden
Bankgebaude ausgelibte gewerbliche Betrieb soll durch die Errichtung und Nutzung des geplanten
Verwaltungsgebaudes, welches aus drei Gebaudeteilen bestehen, im Erdgeschoss eine Tiefgarage,
Technik- und Archivrdume und in den Obergeschossen Blrordume unterbringen soll, erweitert werden (vgl.
hierzu BI. 134-138 der Behdrdenakte Az.: 20200864). Ausweislich der vorgelegten Planunterlagen wird das
Baugrundstuck einer rein gewerblichen Nutzung zugefiihrt. In diesem Zusammenhang ist im hier
gegebenen Fall insbesondere zu beachten, dass das mit dem Bebauungsplan ,....“ ausgewiesene
Mischgebiet (ca. 6000 m?) neben dem das Baugebiet nahezu vollstandig einnehmenden

Vorhabengrundstiick (ca. 4560 m?) nur noch die vergleichsweise kleinen Grundstiicke FI.Nrm. ..., ...2 und
...3 (insgesamt ca. 738 m? mit Wohnhausern bebaut) sowie einen Teilbereich des Grundstlicks FI.Nr. ...2
(ca. 702 m?; StralRenzug ...strale, teilweise unbebaut) umfasst (vgl. Bebauungsplan ,....“; Luftbilder
BayernAtlas).

33

Die Dominanz der durch die von der Beigeladenen geplanten gewerblichen Betriebe ergibt sich daher
bereits aus der massiven GroflRe der gewerblichen Nutzflache. Daneben wird das Vorherrschen der
gewerblichen Nutzung aus dem erheblich Gberwiegenden Anteil der gewerblich genutzten Geschossflachen
gegenuber dem Anteil der der Wohnnutzung dienenden Geschossflachen deutlich. Da sowohl das bereits



bestehende Bankgebaude als auch das drei- bzw. viergeschossig geplante Verwaltungsgebaude, das
ausweislich der eingereichten Planunterlagen eine Geschossflache von 2.574 m? erreicht (vgl. Bl. 66 der
Behordenakte Az.: ...*), ausschlieBlich gewerblich genutzt werden, steht die dieser Nutzungsart zugefiihrte
Geschossflache in einem deutlichen Missverhaltnis zu den vorhandenen wohnlich genutzten
Geschossflachen auf den drei mit Wohnh&usern bebauten Grundstiicken FI.Nm. ..., ...2 und ...3.

34

Der Vortrag der Beigeladenen, sie habe mit der eingereichten ,Bebauungsstudie Gewerbe- und
Wohnbebauung® (vgl. Bl. 88-99 der Behordenakte Az.: ...*) ein ausgewogenes Verhaltnis der
Nutzungsarten nachgewiesen, rechtfertigt keine andere Einschatzung. Die lllustration der Flachenaufteilung
in dem durch den Bebauungsplan ausgewiesenen Gebiet ist weder nachvollziehbar noch aussagekraftig.
Entgegen der Darstellung im ,Flachennachweis ...“ (vgl. Bl. 96 der Behdrdenakte Az.: ...*) kann der
sudliche Gebietsteil einer so geplanten und hierin dargestellten Wohnnutzung nicht zugefiihrt werden. Der
Flachennachweis lasst die sich auf den nicht im Eigentum der Beigeladenen befindlichen Grundstiicken
gelegenen Wohngebaude (FI.Nm. ..., ...3 und ...2) und die mit Bescheid vom 28. Januar 2022 genehmigte
Lagerhalle (vgl. Bl. 12 und 17 der Behordenakte Az.: ...*) vollkommen unbericksichtigt. Dieser Teilbereich
kann einer dem Flachennachweis entsprechenden Wohnbebauung aus vorstehenden Grinden Uberhaupt
nicht zugefuhrt werden. Auch eine Realisierung von Wohngebauden im 6stlichen Bereich scheidet aus, da
diese Flache ausweislich der eingereichten Plan- und Tekturunterlagen fir den Ausbau der (gemaf der
Kfz.-Stellplatz-Satzung der Stadt ... ... ... ... ... vom 7. Mai 2007) 42 erforderlichen Stellplatze sowie des
Ein- und Ausfahrtsbereichs zur Tiefgarage vorgesehen ist (vgl. Bl. 121 der Behordenakte Az.: ...; Bl. 6 f. der
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Soweit die Beigeladene vortragt, die im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauungsmaglichkeiten wiirden
den Mafstab fiir die Bewertung bilden, inwieweit ein Ausgleich zwischen den beiden Nutzungsarten im
Baugebiet geschaffen werden kénne, ist dem entgegenzuhalten, dass lediglich freie Bauflachen
bertcksichtigungsfahig sind, auf denen Gebaude der einen oder der anderen Nutzungsart errichtet und
hierdurch ein Ausgleich fiir ein hinsichtlich der vorhandenen Bebauung bestehendes Ungleichgewicht
geschaffen werden kann (vgl. BayVGH, B.v. 26.3.2018 — 1 ZB 16.589 — juris Rn. 6; B.v. 12.7.2010 — 14 CS
10.327 —juris Rn. 35). Denn einem Eigentimer eines im Baugebiet liegenden und bereits bebauten
Grundstlicks kann eine die Bebauungsmaoglichkeiten des Bebauungsplans vollstandig ausflllende und zur
Schaffung eines Ausgleichs erforderliche Nutzung seines Grundstiicks nicht ,aufgezwungen® werden. Der
Einwand der Beigeladenen verfangt vor diesem Hintergrund nicht.

36

Unter Berucksichtigung dieser Aspekte, der eingereichten Planunterlagen, sowie der beengten drtlichen
Verhaltnisse im Bereich des Vorhabengrundsticks, die sich im gerichtlichen Augenschein zeigten (vgl.
Lichtbilder Augenschein, Bl. 99 ff. der Gerichtsakte), geht die erkennende Kammer davon aus, dass ein
angemessener Ausgleich zwischen Wohn- und gewerblicher Nutzung i.S.v. § 6 Abs. 1 BauNVO nur dadurch
erreicht werden konnte, dass in den gewerblichen Bauten auch Wohnungen vorgesehen werden.

37
Aus diesen Grinden wirde das Mischgebiet infolge der Zulassung des Vorhabens der Beigeladenen seinen
Gebietscharakter einblfRen und in ein Gewerbegebiet ,umkippen®.

38
Der Klager kann sich daher mit Erfolg auf eine Verletzung des ihn schiitzenden
Gebietserhaltungsanspruchs berufen.

39

2.2. Aber auch bei unterstellter Unwirksamkeit des Bebauungsplans ,....“ und Beurteilung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB, steht dem Klager der geltend
gemachte Gebietserhaltungsanspruch (2.2.1.) hinsichtlich eines faktischen Mischgebiets (2.2.2. und 2.2.3.)
ZU.
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2.2.1. Aus der in der Regelung des § 34 Abs. 2 BauGB seinen Niederschlag findenden Gleichstellung
geplanter und faktischer Baugebiete folgt, dass der Grundsatz, dass sich ein Nachbar im Plangebiet auch



dann gegen die Zulassung einer gebietswidrigen Nutzung wenden kann, wenn er durch sie selbst nicht
unzumutbar beeintrachtigt wird (siehe hierzu 2.1.), auch auf den Nachbarschutz in einem faktischen
Baugebiet Ubertragbar ist (vgl. BVerwG, B.v. 22.12.2011 — 4 B 32/11 — juris Rn. 5; BayVGH, B.v.
10.10.2019 — 9 CS 19.1468 — juris Rn. 18). In raumlicher Hinsicht ist der Gebietserhaltungsanspruch in
diesem Fall auf die Grundstiicke begrenzt, die zur naheren Umgebung des Baugrundstlicks zahlen (vgl.
BayVGH, B.v. 26.5.2008 — 1 CS 08.881 — juris Rn. 28).

41

Als nahere Umgebung i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB ist der Bereich anzusehen, innerhalb dessen sich
einerseits das Vorhaben auf die benachbarte Bebauung und andererseits diese Bebauung auf das
Baugrundstlick pragend auswirkt (vgl. BVerwG, U.v. 26.5.1978 — IV C 9.77 — BVerwGE 55, 369 ff). Wie weit
die gegenseitige Pragung reicht, ist eine Frage des jeweiligen Einzelfalls (vgl. BVerwG, B. v. 20.81998 — 4 B
79/98 — juris Rn. 8; BayVGH, B.v. 8.2.2022 — 2 ZB 20.1803 — juris Rn. 4). Die Grenzen sind dabei nicht
schematisch, sondern nach der jeweiligen tatsachlichen stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das
fur die Bebauung vorgesehene Grundstlick eingebettet ist. Diese kann beispielsweise so beschaffen sein,
dass die Grenze zwischen naherer und fernerer Umgebung dort zu ziehen ist, wo zwei jeweils einheitlich
gepragte Bebauungskomplexe mit voneinander verschiedenen Bau- und Nutzungsstrukturen
aneinanderstofRen (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 — 4 B 74/03 — juris Rn. 2; BayVGH, B. v. 9.2.2023 - 9 ZB
22.1947 — juris Rn. 7). Auch einer Stralte kann wegen ihrer Breite und hohen Verkehrsbelastung trennende
Wirkung bei der Bestimmung der Eigenart der naheren Umgebung zukommen (vgl. BVerwG, U.v.
15.12.1994 — 4 C 13/93 — juris Rn. 15). Daneben koénnen topografische Besonderheiten, wie Béschungen,
dazu fihren, dass auch unmittelbar angrenzende Grundstiicke nicht mehr der naheren Umgebung im Sinne
des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zuzurechnen sind (vgl. BayVGH, U.v. 7.12.2000 — 2 B 99.3407 — juris Rn.
17; Spannowsky in BeckOK, BauGB, 60. Ed. Stand: 1.10.2023, § 34 Rn. 32.2).
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2.2.2. Nach diesem Malstab wirde die nahere Umgebung des zur Realisierung des streitgegenstandlichen
Vorhabens vorgesehenen Grundstiicks, zu der auch das klagerische Anwesen gehort, in etwa dem
Geltungsbereich des (unterstellt) unwirksamen Bebauungsplans entsprechen, der im Studen durch die die
Ortsdurchfahrt bildende und daher stark frequentierte ...tstraf3e (FI.Nr. ...1) und im Osten durch die
...stralRe (FI.Nr. ...2), welcher aufgrund ihrer Breite und der Andersartigkeit der Bebauungsstruktur
(aufgelockerte Bebauung) auf der gegentiberliegenden StralRenseite trennende Wirkung zukommt (vgl.
Lichtbilder Augenschein, BI. 99 ff. der Gerichtsakte; Luftbilder BayernAtlas), begrenzt wird. Die sich nordlich
jenseits der Strale ... ... weg (FI.Nr. ...21) befindlichen Grundstticke sind unter Berticksichtigung der
tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort, von denen sich die erkennende Kammer im gerichtlichen
Augenschein ein Bild machen konnte, nicht mehr der ndheren Umgebung zuzurechnen. Denn der
Bdschung und der hieraus resultierenden Hohendifferenz kommt eine einschneidende Wirkung zu, was
insbesondere der Augenschein zeigte (vgl. Lichtbilder Augenschein, Rickseite Bl. 100 und BI. 101 der
Gerichtsakte). Nach Westen schlie3t der die ndhere Umgebung bildende Umgriff mit dem sich auf dem
Vorhabengrundsttick befindlichen Bestandsgebaude ab, sodass der maligebende Bereich an der
westlichen Grenze des Baugrundstiicks endet. Dem bereits vorhandenen Bankgebaude kommt aufgrund
seiner Ausmale und Massivitat und der zur westlich angrenzenden Wohnbebauung deutlich abweichenden
Nutzungsstruktur eine trennende Wirkung zu (vgl. Lichtbilder Augenschein, Bl. 99 und 101 der
Gerichtsakte).
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Gerade der am 22. November 2022 durchgefiihrte Augenscheintermin hat verdeutlicht, dass der Bereich
der naheren Umgebung aufgrund der tatsachlich vorhandenen topografischen und stadtebaulichen
Verhaltnisse ortlich begrenzt ist, weil er aufgrund der lokalen Gegebenheiten wie eine ,Insel“ in Erscheinung

tritt. Folglich umfasst der Bereich der ndheren Umgebung vorliegend die Grundstucke FI.Nm. ...2, ..., ...3
und ...2.
44

2.2.3. Die in diesem Bereich tatsachlich vorhandene Nutzungsstruktur entspricht ausweislich der dem
Gericht vorliegenden Lageplane und Luftbilder sowie der im Rahmen des Augenscheins gewonnenen
Erkenntnisse der eines Mischgebiets. Bezliglich des Charakters eines Mischgebiets wird zur Vermeidung
von Wiederholungen auf die Ausflihrungen unter 2.1.1. verwiesen.
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So hat insbesondere der gerichtliche Augenschein ergeben, dass sich in dem oben als mafigeblich
bezeichneten Bereich neben drei Wohngebauden mit Nebenanlagen, das bereits bestehende und
betrieblich genutzte Bankgebaude der Beigeladenen findet. Daneben waren auf dem Vorhabengrundstiick
drei kleinere Baukdrper zu sehen, die ausweislich des Vortrags der Beigeladenen in der Vergangenheit als
Lager- und Geschaftsgebaude genutzt wurden und im Rahmen der Ausfihrung des streitigen
Bauvorhabens vollstandig abgerissen und zurtickgebaut werden sollen (vgl. Lichtbilder Augenschein, Bl 99
ff. der Gerichtsakte, Bl. 131 ff. der Gerichtsakte). Dennoch dominiert das tatsachlich vorhandene Gewerbe
im mafgeblichen Umgriff angesichts der auf dem Grundstiick der Beigeladenen vorhandenen freien
Bauflache nicht so stark, dass es im oben dargelegten Sinne ,ibergewichtig“ erscheint (vgl. Lichtbilder
Augenschein, Bl. 99 ff. der Gerichtsakte; Luftbilder BayernAtlas). Demgemaf entspricht die Eigenart der
naheren Umgebung einem Mischgebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO).
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Da die Eigenart der ndheren Umgebung aufgrund der besonderen 6rtlichen Gegebenheiten nahezu dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,....“ entsprechen wiirde und der maRgebliche Bereich als faktisches
Mischgebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO) zu werten ware, wirden die Ausfihrungen unter 2.1.
— auf diese wird zur Vermeidung von Wiederholungen insoweit Bezug genommen — zur Veranderung der
Gebietsart und Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs bei Zulassung des streitgegenstandlichen
Vorhabens unverandert auch im Falle der Annahme der Unwirksamkeit des Bebauungsplans gelten, sodass
es einer abschlieRende Klarung dieser Frage nicht bedarf.
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2.3. Da sich der streitgegenstéandliche Baugenehmigungsbescheid vom 23. November 2020 in der Fassung
des Erganzungsbescheids vom 23. Mai 2023 in der Fassung der Tekturgenehmigung vom 22. November
2023 bereits aus den dargelegten Griinden als rechtswidrig erweist, war auf die Gbrigen Einwande der
Beteiligten nicht mehr einzugehen und der streitbefangene Genehmigungsbescheid daher aufzuheben (§
113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).
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3. Die Entscheidung uber die Kosten folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Da die Beigeladene einen eigenen
Antrag gestellt und sich damit dem Kostenrisiko ausgesetzt hat, kdnnen ihr gemaR § 154 Abs. 3 VwGO
ebenfalls Kosten auferlegt werden.

49
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit fult auf § 167 Abs. 1 VwGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11,
711 ZPO.



