VG Minchen, Urteil v. 21.03.2023 - M 1 K21.235, M 1 K22.3125, M 1 K 22.3126

Titel:
Erfolglose Nachbarklage gegen Wohn- und Geschéftshaus im Mischgebiet

Normenketten:
BauNVO § 6, § 15 Abs. 1
BayBO Art. 6 Abs. 1 S. 3, Abs. 4, Abs. 5 S. 1, Art. 63

Leitsatze:

1. Die erteilte Baugenehmigung vermittelt dem Bauherrn eine Rechtsposition, die sich gegeniiber im
Rechtsmittelverfahren eines Dritten eintretenden Anderungen der Sach- und Rechtslage durchsetzen kann.
Nachtrégliche Anderungen zu seinen Gunsten sind dagegen zu beriicksichtigen. (Rn. 16) (redaktioneller
Leitsatz)

2. Das Gebot der Riicksichtnahme gibt dem Nachbarn nicht das Recht, von jeglicher Beeintrachtigung der
Licht- und Luftverhéltnisse oder der Verschlechterung der Sichtachsen von seinem Grundstiick aus
verschont zu bleiben. Eine Rechtsverletzung ist erst dann zu bejahen, wenn von dem Vorhaben eine
unzumutbare Beeintrachtigung ausgeht. Eine Veranderung der Verhaltnisse durch ein Vorhaben, das den
Rahmen der Umgebungsbebauung wahrt und stédtebaulich vorgegeben ist, ist regelmaRig als zumutbar
hinzunehmen. (Rn. 24) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Begrindung eines Baugenehmigungsbescheids, Durchmischung im Mischgebiet, Gebot der
Rucksichtnahme, Abstandsflachen, Vorrang des Bauplanungsrechts im Abstandsflachenrecht,
Zuriickversetztes Obergeschoss, Abweichung von den Abstandsflachen, Anderungen der Sach- und
Rechtslage, Licht- und Luftverhaltnisse, Sichtachsen

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 07.10.2024 — 1 ZB 23.838

Fundstelle:
BeckRS 2023, 6673

Tenor

I. Die Klagen werden abgewiesen.

II. Die Klager zu 1.) und 2.) tragen gesamtschuldnerisch zu 2/3 und die Klagerin zu 3.) zu 1/3 die Kosten
des Verfahrens, jeweils einschlieBlich der auRergerichtlichen Kosten der Beigeladenen.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe des jeweils zu vollstreckenden Betrags
vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand

1
Die Klager wenden sich gegen eine Baugenehmigung fur ein Wohn- und Geschaftshaus, welche die
Beklagte der Beigeladenen erteilt hat.

2

Die Klager zu 1.) und 2.) sind Miteigentimer des Grundstticks FINr. 262/3 Gem. ... (alle im Folgenden
genannten Grundstticke/FINrn. befinden sich in der Gemarkung ...*), das vollstandig mit einem ehemals als
Kaufhaus genutzten Gebaude bebaut ist, welches im vorderen Bereich mit E+3+D, im hinteren Bereich
zweigeschossig ausgeflhrt ist. Sie sind dartiber hinaus Miteigentiimer des sich an FINr. 262/3 6stlich
anschlielenden Grundstiicks FINr. 262/2. Die Klagerin zu 3.) ist Eigentimerin des ebenfalls dstlich von
FINr. 262/3 gelegenen Grundstiicks FINr. 262/4. Zugunsten der Klagerin zu 3.) erteilte die Beklagte am 30.
Juni 2021 einen Vorbescheid betreffend den Neubau eines Geschaftsgebaudes auf den FINrn. 262/4 und
262/2. Danach flige sich das funfgeschossige Gebaude, fiir das Verkaufsflachen auf gut 1.000 gm und



Bulro- und Praxisraume auf ca. 940 gm vorgesehen sind, nach Art und Maf} der baulichen Nutzung in die
Eigenart der naheren Umgebung ein.

3

Sudlich der FINrn. 262/3, 262/2 und 262/4 befinden sich, durch die M.Stral3e (FINr. 260/16) getrennt, die
Vorhabengrundstticke FINrn. 260/24 und 260/12. Alle genannten Grundstiicke befinden sich im
Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Altstadtkern — Vergnigungsstatten® der Beklagten, der fur
diesen Bereich ein Mischgebiet festsetzt.

4

Die Klager zu 1.) und 2.) sind auRerdem Miteigentimer folgender Grundstlicke, hinsichtlich derer sie
ebenso Rechtsschutz im Zusammenhang mit der streitgegensténdlichen Baugenehmigung gesucht haben:
FINr. 255/2 (M 1 K22.3127, M 1 SN 22.3132) und FINr. 255/4 (Miteigentimer in Erbengemeinschaft, M 1 K
22.3129, M 1 SN 22.3133).

5

Mit am 8. November 2019 eingegangenem Antrag begehrte die Beigeladene die Erteilung einer
Baugenehmigung fiir den Abbruch der Bestandsgebaude und den Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses mit Tiefgarage auf FINr. 260/12 und die Erweiterung des Bestandsgebaudes auf FINT.
260/24 sowie Abweichungen, unter anderem von den Abstandsflachenvorschriften. Eine Beteiligung der
Klager im Genehmigungsverfahren erfolgte nicht.

6

Mit Bescheid vom 15. Dezember 2020 erteilte die Beklagte die streitgegenstandliche Baugenehmigung
sowie die beantragten Abweichungen, insbesondere die Abweichungen hinsichtlich der Uberschreitung der
Abstandsflachen aufgrund der geplanten Staffelgeschosse/ Dachterrassen nach Osten, Stiden und Westen.
Mit Bescheid vom 23. Juni 2021, den Klagern mittels Postzustellungsurkunde zugestellt am 26. Juni 2021,
erteilte die Beklagte der Beigeladenen zudem einen Tekturbescheid beziiglich der Anderung der Zufahrt
und der Raumaufteilung der Ladenflachen im Erdgeschoss, statischen Anderungen im Erd- und
Untergeschoss sowie neuer Anordnung der Stellplatze im Erd- und Untergeschoss.

7
Hiergegen lieen die Klager am ... Januar 2021 Klage erheben. Mit am 26. Juli 2021 eingegangenem
Schriftsatz wenden sie sich zudem gegen den Tekturbescheid und beantragen zuletzt,

Die Baugenehmigung vom 15. Dezember 2020 in Gestalt des Erganzungsbescheides vom 23. Juni 2021
wird aufgehoben.

8

Das Bauvorhaben flige sich weder nach Art noch nach MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart der
naheren Umgebung ein. Mit dem Vorhaben werde das mischgebietstypische Verhaltnis Wohnbebauung und
Gewerbebetrieb nicht eingehalten, respektive sei dieses dem Mischgebiet uniblich, da es dann 19
Wohneinheiten und nur zwei Gewerbeeinheiten gebe. Dies verletzte den Gebietserhaltungsanspruch der
Klager. Ziel des Bebauungsplans sei gewesen, die Funktionalitat und Attraktivitat des Stadtzentrums weiter
zu steigern und durch die Regelung der Art der baulichen Nutzung eine weitere Verbesserung des
Stadtbildes und eine Sicherung der vorhandenen Nutzungsstrukturen zu erreichen. Funktionales Ziel sei,
einen attraktiven und belebten Innenstadtbereich zu sichern, wobei auch die Wohnfunktion zu sichern sei,
aber dieser kdme keine hohere Bedeutung zu. Hierzu seien Flachen nutzbar gemacht worden, um
insbesondere den Aufenthalt, die Gastronomie, verschiedenste Veranstaltungen und umfangreiche
Marktnutzung zu optimieren. Zudem schmucke sich die Beklagte mit der Bezeichnung ,Einkaufsstadt ...“
Das Gebiet der Beklagten sei im Zentrum sehr kleinteilig parzelliert, ausschlieRlich in der M* ...stral’e gebe
es Raum fir groRere Verkaufsflachen, die fur die notwendige Attraktivitat und Funktionalitat der Stadt,
entsprechend den Zielen des Bebauungsplans, zwingend notwendig seien. Dieses Ziel werde mit dem
streitgegenstandlichen Vorhaben mit den Parkplatzen im Erdgeschoss und den zuséatzlichen 19
Wohneinheiten in den weiteren Geschossen unterlaufen. Es durfe auch nicht unbericksichtigt bleiben, dass
durch die Tektur anstelle einer Gewerbeeinheit drei weitere Parkplatze entstiinden und in der Folge anstelle
der Gewerbeeinheit die Einfahrt zu den Parkflachen errichtet werde, sodass das Vorhaben vom auferen
Erscheinungsbild, vor allem fir Passanten, einen reinen Park- und Wohnhauscharakter und jedenfalls
keinen Einkaufscharakter aufweise. Dies habe zur Folge, dass die M* ...stralRe fiir Passanten nicht



einladend und unattraktiv, und damit auch die Geschafte in den Objekten der Klager sowohl fur
Mietinteressenten als auch flir Passanten nicht von Interesse seien, weil kaum mit Laufkundschaft zu
rechnen sei. Damit verstof3e das Vorhaben mit seiner glatten Fassade, die einer ungehinderten
Larmausbreitung nicht entgegenwirke, gegen das Rucksichtnahmegebot. Zudem riicke es mit einer
immissionschutzrechtlich sensiblen Nutzung an die gewerblich genutzten Gebaude der Klager heran,
sodass der Lieferverkehr fur die Einzelhandelsbetriebe erheblich eingeschrankt wirde. Zudem fehle ein
Immissionsschutzgutachten, durch das ausgeschlossen werde, dass unzumutbare Immissionen, also
Larmquellen wie Straflen und der umliegende Gewerbelarm, auf das Vorhaben, vor allem die zur M*
...stralRe ausgerichteten besonders schutzwirdigen Rdume wie Schlafzimmer, einwirken. Auch die Hohe
des Vorhabens flige sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein, der Baukorper wirke erdriickend
und nehme den Gebauden M* ...strale 6 und 8 das Licht. Die Baugenehmigung sei auch deshalb
rechtswidrig, weil es ihr als Verwaltungsakt mit Drittwirkung an einer ausreichenden Begriindung fehle.
Bauplanungswie bauordnungsrechtlich geschuitzte nachbarliche Belange seien bei der Begriindung des
Verwaltungsaktes weder (hinreichend) berlicksichtigt noch abgewogen worden. Die insoweit einzig
angestellte Erwagung, das Staffelgeschoss flihre flirr die Nachbarn zur Verbesserung von Belichtung und
Besonnung verstolRe gegen Denkgesetze, denn bisher habe es keinen Baukérper mit dieser Héhe und
dieser Anzahl von Geschossen gegeben.

9
Die Beklagte beantragt,

die Klagen abzuweisen.

10

Das Bauvorhaben flige sich nach Art der Nutzung in die Eigenart der Umgebung ein. Damit gelten auch
weiterhin die fur Mischgebiete maflgeblichen immissionsschutzrechtlichen Vorschriften, bereits jetzt misse
auf die bestehende Wohnnutzung Ricksicht genommen werden. Das Geschéaftshaus auf FINr. 262/3 stehe
seit ca. 30 Jahren leer. Das Vorhaben flge sich auch nach dem Mal} der baulichen Nutzung ein. Es sei
stralRenseitig eine maximale Hohe von 16,10 m, auf der Innenhofseite eine maximale Hohe von 17,09 m
genehmigt. Demgegenulber weise das Gebaude auf FINr. 262/3 eine Firsthohe von 20,80 m auf und
Uberrage das streitgegenstandliche Vorhaben damit um 3,70 m. Des Weiteren liege der Klagerin zu 3.) ein
Vorbescheid zur Errichtung eines flinfgeschossigen Gebaudes auf den Grundstliicken M* ...str. 2 und 4 mit
einer Hohe von bis zu 18,47 m vor. Eine erdriickende Wirkung und fehlende Belichtung bei geschlossener
innerstadtischer Bauweise sei nicht erkennbar. Die Klager sahen sich in Rechten verletzt, die sie selbst
nicht einhielten. Im Ubrigen seien sie als Nachbarn hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung auf die
Geltendmachung eines Verstolies gegen das Riicksichtnahmegebot beschrankt. Ein solcher liege nicht vor.
Die erteilten Abweichungen seien rechtmaRig, insbesondere bertcksichtigten sie die nachbarlichen
Belange. Die Errichtung eines 5. Geschosses an der ndrdlichen Grundstlicksgrenze ware gemaf Art. 6 Abs.
1 Satz 3 BayBO ohne Einhaltung von Abstandsflachen rechtmafig gewesen, da vorliegend eine
geschlossene Bauweise vorliege. Im Vergleich hierzu fiihre das Abricken des 5. Geschosses, fur das
seinerseits Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO nicht einschlagig sei, da es von der Grundstticksgrenze abgertickt
sei, zur Verbesserung von Belichtung und Besonnung, zudem wirden auf den Dachterrassen
Sichtschutzwande errichtet, um dem Gebot der Ricksichtnahme gerecht zu werden.

11
Die Beigeladene auferte sich in der Sache nicht und beantragt,

die Klagen abzuweisen.

12

Die Antrage der Klager auf Gewahrung einstweiligen Rechtsschutzes (M 1 SN 21.242, M 1 SN 22.3130, M
1 SN 22.3131) hat das Bayerische Verwaltungsgericht Miinchen mit Beschlissen vom 29. Juli 2022
abgelehnt. Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof hat die Beschwerden gegen die Entscheidungen mit
Beschluss vom 21. Oktober 2022 zurickgewiesen (1 CS 22.1917, 1 CS 22.1918, 1 CS 22.1919).

13
Erganzend wird auf die Gerichts- und Behérdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde



14

Die zulassigen Anfechtungsklagen haben in der Sache keinen Erfolg. Die streitgegenstandliche
Baugenehmigung in der Fassung der Tekturgenehmigung ist rechtmafig und verletzt die Klager nicht in
ihren Rechten, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

15

Einen Rechtsanspruch auf Aufhebung einer Baugenehmigung hat ein Nachbar nicht schon dann, wenn die
Baugenehmigung objektiv rechtswidrig ist. Vielmehr setzt ein Anspruch auf Aufhebung weiter voraus, dass
der Nachbar durch die Baugenehmigung zugleich in seinen subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzt wird,

§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO. Das ist dann der Fall, wenn die zur Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung
fihrende Norm zumindest auch dem Schutze der Nachbarn dient, also drittschiitzende Wirkung hat (vgl.
z.B. BVerwG, U.v. 6.10.1989 — 4 C 14.87 — juris Rn.9). Weiterhin ist zu beachten, dass ein Nachbar eine
Baugenehmigung nur dann erfolgreich angreifen kann, wenn die Rechtswidrigkeit der Genehmigung sich
aus einer Verletzung von Vorschriften ergibt, die geman Art. 59 oder Art. 60 BayBO Gegenstand der
Prifung im Baugenehmigungsverfahren waren.

16

Fir die Beurteilung der RechtmaRigkeit vorliegender Nachbarklagen gegen die Baugenehmigung vom 15.
Dezember 2020 in der Fassung der Tekturgenehmigung vom 23. Juni 2021 ist grundsatzlich die Sach- und
Rechtslage im Zeitpunkt der Behdrdenentscheidung maRygeblich, mithin die Bayerische Bauordnung in der
Fassung vom 10. Juli 2018 (BayBO 2018). Hinsichtlich spaterer Anderungen ist zu differenzieren: solche zu
Lasten des Bauherrn haben aufder Betracht zu bleiben. Insofern vermittelt die erteilte Baugenehmigung dem
Bauherrn namlich eine Rechtsposition, die sich gegenliber im Rechtsmittelverfahren eines Dritten
eintretenden Anderungen der Sach- und Rechtslage durchsetzen kann (BVerwG, U.v. 13.12.2007 -4 C
9.07 —juris Rn. 13). Nachtragliche Anderungen zu seinen Gunsten sind dagegen zu beriicksichtigen. Dem
liegt die Erwagung zugrunde, dass es mit der nach MaRgabe des einschlagigen Rechts vermittelten
Baufreiheit nicht vereinbar ware, eine zur Zeit des Erlasses rechtswidrige Baugenehmigung aufzuheben, die
sogleich nach der Aufhebung wieder erteilt werden misste (BVerwG, B.v. 23.4.1998 — 4 B 40/98 — juris Rn.
3).

17

1. Die Klager sind nicht aufgrund formeller Rechtsfehler in ihren subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzt. Es
liegt kein Begrtindungsmangel vor. Gemaf Art. 68 Abs. 2 Satz 2 BayBO 2018 ist die Baugenehmigung nur
insoweit zu begriinden, als ohne Zustimmung des Nachbarn von nachbarschiitzenden Vorschriften
abgewichen wird oder der Nachbar gegen das Vorhaben in Textform Einwendungen erhoben hat.
Gemessen daran ist die Bescheidsbegriindung nicht zu beanstanden. Der insofern vorgebrachte Einwand,
die Begriindung, das Staffelgeschoss flihre zu einer Verbesserung von Belichtung und Besonnung verstol3e
gegen Denkgesetze, betrifft vielmehr die materielle Rechtmafigkeit der Abweichungen bzgl. der Einhaltung
der Abstandsflachen hinsichtlich des Staffelgeschosses nach Siiden, Osten und Westen. Im Ubrigen
betreffen diese Abweichungen die Grundstlicke der Klager nicht.

18
2. Es liegen auch keine materiellen Rechtsfehler vor, durch die die Klager in ihren Rechten verletzt sind.

19
2.1 Die Baugenehmigung verletzt die Antragsteller nicht in ihren bauplanungsrechtlichen Nachbarrechten.

20

2.1.2 Das Bauvorhaben verstoft hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nicht gegen den sogenannten,
nach standiger Rechtsprechung drittschitzenden, Gebietserhaltungsanspruch der Kiager. GemaR § 30 Abs.
1 BauGB ist im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen
baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaR der baulichen Nutzung,
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalt, ein Vorhaben zulassig,
wenn es diesen Festsetzungen entspricht und die Erschliefung gesichert ist. Im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans, der die Voraussetzungen nicht erfillt (einfacher Bebauungsplan) richtet sich die
Zulassigkeit im Ubrigen nach § 34 BauGB oder § 35 BauGB. MaRgeblich fiir die Frage, ob das
Bauvorhaben nach der Art der Nutzung zulassig ist, ist daher vorliegend die einschlagige Festsetzung des
Bebauungsplans ,Altstadtkern — Vergniigungsstatten®, in dem sich der planerische Wille der Beklagten
mittels einer Festsetzung u.a. dieses Abschnitts der M* ...stralle als Mischgebiet im Sinne von § 6 BauNVO



in rechtlich relevanter Weise manifestiert hat. Nicht maRgeblich ist, dass die Beklagte sich nach dem
Vortrag der Klager mit der Bezeichnung ,Einkaufsstadt® schmiicke. Hierbei handelt es sich lediglich um eine
MaRnahme der Wirtschaftsférderung oder Werbung, der bauplanungsrechtlich offensichtlich keine Relevanz
zuzusprechen ist. Als Wohn- und Geschaftshaus mit Laden, Blros und Praxen fugt sich das Vorhaben
gemaf § 6 BauNVO in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Die Klager haben hierzu vorgetragen, dass
das Vorhaben mit seinen 19 Wohneinheiten und lediglich zweier Gewerbeeinheiten ein gleichwertiges und
gleichgewichtiges Verhaltnis von Wohnen und Gewerbe nicht einhalte bzw. nicht mischgebietstypisch sei.
Dem ist zu widersprechen. Ein Mischgebiet dient gemaf § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese allgemeine
Zweckbestimmung verlangt, dass die beiden in dem Gebiet zulassigen Hauptnutzungsarten im Sinne einer
etwa gleichgewichtigen und gleichwertigen Durchmischung vorhanden sind. Malstab fir die Frage einer
gleichgewichtigen Durchmischung bildet dabei naturgemaf das gesamte Mischgebiet, nicht das jeweilige
Vorhaben (so bereits BVerwG, U.v. 4.5.1988 — 1 BV 05.613 — NJW 1988, 3168). Ware dies der Fall ware im
Ubrigen auch das Vorhaben der Klagerin zur Errichtung eines Geschéftshauses auf FINr. 262/2 und 262/4
gleichermafen unzuldssig, weil hier eine rein gewerbliche Nutzung mit Verkaufsflachen, Cafe, Biiros und
Praxen vorgesehen ist. Nach diesen MalRstaben ist das Vorhaben zulassig, denn es ist nicht erkennbar,
dass durch das Hinzukommen der 19 Wohneinheiten der Gebietscharakter in ein allgemeines Wohngebiet
kippen koénnte, bestehen hier nicht, wie bereits der Bayerische Verwaltungsgerichtshof im Beschluss vom
21. Oktober 2021 ausgefuhrt hat (BayVGH, B.v. 21.10.2022 — 1 CS 22.1917, 1 CS 22.1918, 1 CS 22.1919 —
Rn. 12).

21
2.1.2 Die Baugenehmigung verstoft schlie3lich nicht gegen sonstige drittschiitzende Vorschriften des
Bauplanungsrechts.

22

Das Malf} der baulichen Nutzung, die Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, und die Bauweise (§ 30
Abs. 3i.V.m. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB) sind nicht drittschitzend (BayVGH, B.v.12.9.2013 — 2 CS 13.1351
— BeckRS 2013, 56189 Rn. 3; BayVGH, B.v. 20.5.2020 — 9 ZB 18.2585 — BeckRS 2020, 14735 Rn. 5),
weshalb sich die Klager auf eine subjektive Rechtsverletzung diesbezliglich nicht berufen kdnnen. Es kann
daher dahinstehen, ob sich das Bauvorhaben im Hinblick auf die Zahl der Vollgeschosse, die Grundflachen
und die Hohenentwicklung in die Eigenart der Umgebung einflgt.

23
Die Klager sind hinsichtlich dieser Aspekte auf das drittschiitzende, bauplanungsrechtliche Gebot der
Rucksichtnahme, § 30 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 1 BauNVO, verwiesen. Dieses ist nicht verletzt.

24

Inhaltlich zielt das Gebot der Riicksichtnahme darauf ab, Spannungen und Stérungen, die durch
unvertragliche Grundsticksnutzungen entstehen, moglichst zu vermeiden. Welche Anforderungen das
Gebot der Rucksichtnahme begrindet, hangt wesentlich von den jeweiligen Umstanden des Einzelfalles ab.
Fir eine sachgerechte Bewertung des Einzelfalles kommt es wesentlich auf eine Abwagung zwischen dem,
was einerseits dem Rucksichtnahmebegtinstigten und andererseits dem Ricksichtnahmeverpflichteten
nach Lage der Dinge zumutbar ist, an (vgl. BVerwG, U.v. 18.11.2004 — 4 C 1.04 —juris, Rn. 22; U.v.
29.11.2012 - 4 C 8.11 —juris Rn. 16; BayVGH, B.v. 12.9.2013 — 2 CS 13.1351 — juris Rn. 4). Bedeutsam ist
ferner, inwieweit derjenige, der sich gegen das Vorhaben wendet, eine rechtlich geschiitzte wehrfahige
Position innehat (vgl. BVerwG, B.v. 6.12.1996 — 4 B 215.96 — juris Rn. 9). Das Gebot der Ricksichtnahme
gibt dem Nachbarn nicht das Recht, von jeglicher Beeintrachtigung der Licht- und Luftverhaltnisse oder der
Verschlechterung der Sichtachsen von seinem Grundstiick aus verschont zu bleiben. Eine
Rechtsverletzung ist erst dann zu bejahen, wenn von dem Vorhaben eine unzumutbare Beeintrachtigung
ausgeht (vgl. BayVGH, B.v. 22.6.2011 — 15 CS 11.1101 — juris Rn. 17). Eine Veranderung der Verhaltnisse
durch ein Vorhaben, das den Rahmen der Umgebungsbebauung wahrt und stadtebaulich vorgegeben ist,
ist regelmafig als zumutbar hinzunehmen (vgl. BayVGH, B.v. 12.9.2013 — 2 CS 13.1351 — juris Rn. 6).

25

In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass eine Verletzung des Rucksichtnahmegebotes dann in Betracht
kommt, wenn durch die Verwirklichung des genehmigten Vorhabens ein in der unmittelbaren Nachbarschaft
befindliches Wohngebaude ,eingemauert” oder ,erdrickt® wird. Eine solche Wirkung kommt vor allem bei



nach Hohe und Volumen ,lbergrofien” Baukorpern in geringem Abstand zu benachbarten Wohngebauden
in Betracht (vgl. BVerwG, U.v. 13.3.1981 — 4 C 1.78 — juris Rn. 38: 12-geschossiges Gebaude in 15 m
Entfernung zum 2,5-geschossigen Nachbarwohnhaus; U.v. 23.5.1986 — 4 C 34.85 — juris Rn. 15: drei 11,05
m hohe Siloanlagen im Abstand von 6 m zu einem 2-geschossigen Wohnanwesen). Hauptkriterien bei der
Beurteilung einer ,abriegelnden® bzw. ,erdrickenden® Wirkung sind unter anderem die Hohe des
Bauvorhabens und seine Lange sowie die Distanz der baulichen Anlage in Relation zur Nachbarbebauung
(vgl. BayVGH, B.v. 19.3.2015 — 9 CS 14.2441 — juris Rn. 31; B.v. 23.4.2014 — 9 CS 14.222 — juris Rn. 12
m.w.N.). Fur die Annahme der ,abriegelnden® bzw. ,erdriickenden“ Wirkung eines Nachbargebaudes ist
somit grundsatzlich kein Raum, wenn dessen Baukdrper nicht erheblich héher ist als der des betroffenen
Gebaudes, was insbesondere gilt, wenn die Gebaude im dicht bebauten innerstadtischen Bereich liegen
(vgl. BayVGH, B.v. 11.5.2010 — 2 CS 10.454 — juris Rn. 5).

26

Unter Anwendung dieser Grundsatze geht vom streitgegenstandlichen Vorhaben zulasten der Klager weder
eine rucksichtslose erdrickende Wirkung aus, noch stellt es sich als ricksichtslos dar, weil es eine
abriegelnde Wirkung erzeugt. Es nimmt dem Gebaude FINr. 262/3 auch nicht in riicksichtsloser Weise das
Licht. Angesichts der Dimensionen — das Gebaude auf FINr. 262/3 weist nach seitens der Klager
unbestrittenen Angaben der Beklagten eine Firsthohe von 20,80 m auf und ist damit um 3,70 m héher als
das streitgegenstandliche Vorhaben — fehlt es an jeglichen Anhaltspunkten fur die Annahme einer solchen
Wirkung.

27

Auch liegt weder hinsichtlich des ehemaligen Kaufhauses der Klager zu 1.) und 2.) auf FINr. 262/3 noch
hinsichtlich des geplanten Geschaftshauses (Vorbescheid vom 30. Juni 2021) der Klagerin zu 3.) auf FINrn.
262/2 und 262/4 eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots unter dem Aspekt der sog. heranriickenden
Wohnbebauung vor. Eine heranrickende Wohnbebauung verletzt gegentber einem bestehenden
emittierenden Betrieb das Gebot der Rilcksichtnahme, wenn ihr Hinzutreten die rechtlichen
Rahmenbedingungen, unter denen der Betrieb arbeiten muss, gegenuber der vorher gegebenen Lage
verschlechtert. Das ist insbesondere dann der Fall, wenn der Betrieb durch die hinzutretende Bebauung mit
nachtraglichen Auflagen rechnen muss (vgl. BayVGH, B.v. 21.1.2022 — 1 CS 21.2866 — juris Rn. 14; B.v.
9.6.2020 — 15 CS 20.901 — juris Rn. 27). Nachdem auf den Vorhabengrundstiicken (und auch in der nahen
Umgebung) bereits friher Wohnbebauung genehmigt und vorhanden war, liegt schon keine heranriickende
Wohnbebauung vor. Im Ubrigen wird explizit Bezug genommen auf die Ausfiihrungen des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs im Beschluss vom 21. Oktober 2022 (a.a.O., dort Rn. 13), dass in einem
Mischgebiet nur solche Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und
etwaige Beschrankungen der Anlieferzeiten einem Mischgebiet immanent sind. Die Einholung eines
Schallschutzgutachtens, dessen Fehlen die Kldger moniert haben, drangte sich vor diesem Hintergrund
daher in keiner Weise auf.

28

2.2 Die Klage ist nicht im Hinblick auf drittschitzende bauordnungsrechtliche Vorschriften erfolgreich. Die
Baugenehmigung verstoRt nicht zulasten der Klager gegen die Abstandsflachenvorschriften. Zwar hat die
Beklagte es versaumt, eine Abweichung gemafn Art. 63 BayBO hinsichtlich der Einhaltung der
Abstandsflachen nach Norden hin zu erteilen, obschon hinsichtlich des zurtickgesetzten 5. Geschosses
Abstandsflachen einzuhalten sind, was aber nach der zum Bescheidserlass mafRgeblichen Rechtslage nicht
der Fall war (s. hierzu bereits den ,Lageplan Abstandsflachen® mit Genehmigungsvermerk der
Antragsgegnerin vom 15. Dezember 2020). Die Regelung des Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO, wonach
Abstandsflachen nicht erforderlich sind vor AuRenwanden, die an Grundstlicksgrenzen errichtet werden,
wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss (oder gebaut werden darf)
ist ndmlich hinsichtlich des 5. Geschosses schon nach ihrem Wortlaut nicht anwendbar. Dieser bezieht sich
auf ,Aullenwande, die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wahrend das 5. Geschoss um knapp 2 m
nach Suden versetzt errichtet werden soll. Aus diesem Grund hatte die Beklagte selbst die Abweichungen
von der Einhaltung der Abstandsflachen nach Osten, Westen und Suden erteilt.
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Jedoch sind die zum Entscheidungszeitpunkt maRgeblichen Abstandsflachenvorschriften eingehalten. Nach
oben (Rn. 19) Gesagtem ist insoweit zugunsten der Beigeladenen die zum 1. Februar 2021 eingetretene
Anderung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zu beriicksichtigen. Die Tiefe der Abstandsflachen betragt nach



dieser Vorschrift vorliegend 0,4 H. Im nérdlichen, 4-geschossigen Bereich, der direkt an die
Grundstlicksgrenze errichtet wird, sind keine Abstandsflachen erforderlich, Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO, weil
vorliegend faktisch eine geschlossene Bauweise gegeben ist. Hinsichtlich des 5. Geschosses wird die nach
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhaltende Abstandsflache von 0,4 H nach Norden eingehalten. Maf3geblich
ist hierfur im vorliegenden Falle die StralRenmitte der M.-Strale, Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO. Der Abstand
der AuRenkante des 5. Geschosses zur Stralenmitte betragt 7,60m. Die Wandhdhe des 5. Geschosses im
Sinne von Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO betragt an der dstlichen Kante des Geschosses — damit an dem
Punkt, an das leicht in westliche Richtung ansteigende Gelande mit -0,59 m am tiefsten liegt — 16,60 m.
Dem ist die Hohe des zu 5 Grad geneigten Pultdaches (0,98 m) zu einem Drittel (0,33m) hinzuzurechnen,
Art. 6 Abs. 4 Satz 3 BayBO. Es ergibt sich damit ein Mal H=16,93 m. Die Abstandsflache nach Norden
betragt mithin 0,4H=6,77 m und ist zur StraRenmitte eingehalten.
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3. Damit waren die Klagen mit der sich aus §§ 154 Abs. 1 VwGO, 159 ergebenden Kostenfolge
abzuweisen. Hierbei entsprach es der Billigkeit, § 162 Abs. 3 VWGO, § 154 Abs. 3 VwGO den Klagern auch
die Kostentragung der auf3ergerichtlichen Kosten der Beigeladenen aufzuerlegen, weil diese sich durch
Antragstellung ihrerseits einem Kostenrisiko ausgesetzt hatte.



