VGH Munchen, Beschluss v. 16.01.2023 — 1 CS 22.2399

Titel:
Erfolgloser Eilantrag des benachbarten Wohnungseigentiimers - Wohn- und Geschaftshaus
im Altstadtbereich

Normenketten:

BauGB § 34 Abs. 2
BauNVO § 15 Abs. 1

WEG § 1 Abs. 2, § 13 Abs. 1
BayDSchG Art. 6 Abs. 2

Leitsatze:

1. Grundsatzlich kann der einzelne Wohnungseigentiimer (§ 1 Abs. 2 WEG) baurechtliche Nachbarrechte
aus eigenem Recht nach § 13 Abs. 1 Hs. 2 WEG geltend machen, wenn eine konkrete Beeintrachtigung
seines Sondereigentums im Raum steht. (Rn. 18) (redaktioneller Leitsatz)

2. Ebenso wie bei der Geltendmachung eines allgemeinen Gebietserhaltungsanspruchs betrifft auch die
Beeintrachtigung eines Denkmal-Ensembles ausschlieflich das gesamte Grundstiick und damit die
Wohnungseigentiimergemeinschatft als solche. (Rn. 18) (redaktioneller Leitsatz)

3. Mit der baurechtlichen Nachbarklage kann nicht geltend gemacht werden, dass eine fiir ein Bauvorhaben
in einem formlich festgesetzten Sanierungsgebiet erteilte Baugenehmigung nicht im Einklang mit dem
Sanierungskonzept der Gemeinde steht. (Rn. 23) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Bauplanungsrechtliches Gebot der Ricksichtnahme, Erdriickende bzw. abriegelnde Wirkung (verneint),
Drittschutz im Denkmalrecht (verneint), Nachbar, Wohnungseigentiimer, Denkmaleigentiimer,
Sondereigentum, Ensembleschutz, Sanierungssatzung

Vorinstanz:
VG Minchen, Beschluss vom 28.10.2022 — 1 SN 22.368

Fundstellen:
LSK 2023, 963
NZM 2023, 292

Tenor
|. Die Beschwerde wird zurtickgewiesen.

II. Die Antragstellerin tragt die Kosten des Beschwerdeverfahrens einschliellich der auRergerichtlichen
Kosten der Beigeladenen.

Ill. Der Streitwert wird fir das erstinstanzliche Verfahren - in Abanderung des verwaltungsgerichtlichen
Beschlusses - und das Beschwerdeverfahren auf jeweils 7.500 Euro festgesetzt.

Griinde
l.

1

Die Antragstellerin wendet sich im Verfahren des vorlaufigen Rechtsschutzes gegen die den Beigeladenen
erteilte Baugenehmigung vom 28. Januar 2021 fur den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses mit finf
Wohneinheiten, einem Buro sowie einer Tiefgarage mit Autoaufzug auf dem Grundsttick FINr. 118,
Gemarkung E.

2
Die Antragstellerin ist Miteigentimerin der Grundsticke FINr. 120 und 121, Gemarkung E. Fir das
Grundstiick FINr. 121 ist ihr die Nutzung des Grundstticks einschlie3lich des sich darauf befindlichen



Wohnhauses als Sondereigentum zugewiesen. Ostlich daran schlieRt das Vorhabengrundstiick der
Beigeladenen an. Die Grundstlicke befinden sich im denkmalgeschitzten Altstadtbereich der
Antragsgegnerin und liegen im Geltungsbereich der Sanierungssatzung ,Altstadtsanierung®. Das
Bestandsgebaude auf dem Vorhabengrundstiicke wurde zwischenzeitlich nach Erteilung der
Abbruchgenehmigung abgebrochen.

3

Die Antragstellerin erhob gegen die Baugenehmigung Klage und stellte einen Antrag auf Anordnung der
aufschiebenden Wirkung der Klage. Das Verwaltungsgericht hat den Eilantrag mit Beschluss vom 28.
Oktober 2022 abgelehnt. Die Baugenehmigung verletze die Antragstellerin nicht in ihren Rechten. Sie
verstolRe nicht gegen das bauplanungsrechtliche Gebot der Ricksichtnahme und verletze die
Antragstellerin nicht in drittschiitzenden Vorschriften des Denkmalschutzes. Der Sanierungssatzung komme
keine drittschitzende Wirkung zu, zudem seien diese Vorschriften nicht Gegenstand des
Baugenehmigungsverfahrens.

4

Mit der Beschwerde verfolgt die Antragstellerin ihr Ziel, die Vollziehung des angefochtenen Bescheids
auszusetzen, weiter. Die Antragsgegnerin sowie die Beigeladenen beantragen die Zurlickweisung der
Beschwerde.

5
Erganzend wird auf die Gerichtsakten und die vorgelegte Behdrdenakte Bezug genommen.

6
Die zulassige Beschwerde hat keinen Erfolg.

7

Die dargelegten Griinde (§ 146 Abs. 4 Satz 6 VwGO) rechtfertigen keine Abanderung oder Aufhebung der
angefochtenen Entscheidung. Das Verwaltungsgericht ist zu Recht davon ausgegangen, dass die
Nachbarklage der Antragstellerin im Hauptsacheverfahren voraussichtlich erfolglos bleiben wird, so dass
das Interesse an der aufschiebenden Wirkung ihrer Klage gegeniber dem Vollzugsinteresse der
Beigeladenen nachrangig ist.

8
1. Die angegriffene Baugenehmigung verstdRt im Hinblick auf die Dimensionierung des Vorhabens nicht
gegen drittschlitzende Vorschriften.

9

Soweit die Antragstellerin geltend macht, dass das geplante Vorhaben sich nach dem Mal} der baulichen
Nutzung nicht in die Umgebung einflige, da es die Orientierungswerte gemaf § 17 BauNVO Uberschreite,
vermittelt das Maf} der baulichen Nutzung im Sinn von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB - unabhangig davon, dass
im Beschwerdevorbringen nicht ausreichend dargelegt wird, dass der Rahmen der Eigenart der naheren
Umgebung nicht eingehalten ist - grundsatzlich keinen Drittschutz (vgl. BVerwG, B.v. 23.6.1995 - 4 B 52.95
- BauR 1995, 823). Im Ubrigen sind die Obergrenzen des § 17 BauNVO im Rahmen des § 34 BauGB nicht
mafgeblich, da es allein auf die tatsachlichen Verhaltnisse ankommt (vgl. BayVGH, B.v. 19.3.2015-9 CS
14.2441 - juris Rn. 26).

10

Das Beschwerdevorbringen zeigt einen Verstol3 gegen das hier allein mal3gebliche bauplanungsrechtliche
Gebot der Rucksichtnahme nicht auf. Dabei kommt es im Einzelfall wesentlich auf die Abwagung zwischen
dem an, was einerseits dem Ricksichtnahmebeglinstigten und andererseits dem
Rucksichtnahmeverpflichteten nach Lage der Dinge zumutbar ist (vgl. BVerwG, U.v. 18.11.2004 - 4 C 1.04 -
DVBI 2005, 702). Im Hinblick auf eine moglicherweise erdriickende Wirkung liegt eine Verletzung des
nachbarschiitzenden Gebots der Riicksichtnahme vor, wenn eine bauliche Anlage wegen ihrer Ausmalie,
ihrer Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein benachbartes Grundstiick unangemessen benachteiligt,
indem es diesem férmlich ,die Luft nimmt“, wenn fir den Nachbarn das Gefiihl des ,Eingemauertseins®
entsteht oder wenn die GrofRRe des ,erdrickenden® Gebaudes auf Grund der Besonderheiten des Einzelfalls
- und gegebenenfalls trotz Wahrung der erforderlichen Abstandflachen - derartig Ubermachtig ist, dass das



Lerdrickte” Gebaude oder Grundstlick nur noch oder tGberwiegend wie eine von einem ,herrschenden®
Gebaude dominierte Flache ohne eigene baurechtliche Charakteristik wahrgenommen wird (vgl. BVerwG,
U.v. 13.3.1981 - 4 C 1.78 - DVBI 1981, 928: elf- bzw. zwdlfgeschossiges Gebaude in naher Entfernung zu
zweieinhalb geschossigem Wohnhaus; U.v. 23.5.1986 - 4 C 34.85 - DVBI. 1986, 1271: grenznahe 11,5 m
hohe und 13,31 m lange, wie eine ,riesenhafte metallische Mauer® wirkende Siloanlage bei einem sieben
Meter breiten Nachbargrundstiick; BayVGH, B.v. 5.9.2016 - 15 CS 16.1536 - juris Rn. 30).

11

Ein solche Wirkung besitzt das Vorhaben der Beigeladenen nicht. Die Antragstellerin ist zwar der Ansicht,
von dem an der Grundstlicksgrenze errichteten Vorhaben gehe aufgrund der deutlich hdheren Firsthdhen
eine erdrickende Wirkung aus. Der [im westlichen Grundstlickbereich] zurtickversetzte dreigeschossige
Gebaudeteil weise eine Firsthohe auf, die doppelt so hoch sei wie die ihres Gebaudes. Es entstehe ein
erheblich héherer Baukdrper, der nicht der gewachsenen kleinteiligen Hinterbebauung entspreche und zu
einer erheblichen Verschattung ihres Grundstticks flhre.

12

Dieses Vorbringen greift jedoch nicht durch. Die Hohe des geplanten Vorhabens halt sich vielmehr in dem
Rahmen, den die Gbrige Umgebungsbebauung bereits aufweist. Zu Recht verweist das Verwaltungsgericht
auf den Umstand, dass eine verdichtete innerstadtische Bebauung insbesondere im unbeplanten Gebiet mit
vorherrschender geschlossener Bebauung einen anderen Rahmen vorgibt als eine vorhandene lockere
Bauweise. Das Vorhaben weist eine abgestufte Bebauung auf, die sich im Hinblick auf den Hohenverlauf an
die Bestandsbebauung anpasst. Die Bebauung ist ausgehend von der 6stlichen Grundstiicksgrenze der
Antragstellerin gestaffelt und weist Firsthohen zwischen 9,33 m unmittelbar an der Grundstlicksgrenze und
12,30 m im westlichen Grundstiicksbereich und zu der R.-Gasse, in dem eine 3-geschossige Bebauung
vorgesehen ist, auf. Die Firsthdhen liegen damit deutlich unter der Firsthdhe des 6stlich an das
Vorhabengrundstiick angrenzenden Gebaudes von rd. 14,74 m. Fur das an der Grundstlicksgrenze
geplante - ebenso wie das Gebaude der Antragstellerin zweigeschossige - Vorhaben ist anerkannt, dass
eine geschlossene Bauweise nicht voraussetzt, dass die Grenzbauten die gleiche Hohe aufweisen, auch
wenn dies aus optischen Grinden ideal erscheinen mag. Eine Nachbarrechtsverletzung ergibt sich daher
nicht daraus, dass das Gebaude der Antragstellerin eine Dachgestaltung mit niedriger Dachneigung und
keine Wohnnutzung im Dachgeschoss aufweist. Die vorliegende Hohendifferenz von rd. 3,30 m fihrt nicht
zu einem besonderen Missverhaltnis; die Hohe des geplanten Gebaudes ist fir die Antragstellerin nicht
unzumutbar. Daher entsteht bei Verwirklichung des Bauvorhabens auf dem Grundstlick der Antragstellerin
keine ,erdriickende” Wirkung.

13

Soweit der Beschwerdevortrag dahingehend zu verstehen ist, dass er sich auf eine Berlcksichtigung der
bislang vorgefundenen Linien des mitpragenden Bestandsgebaudes bezieht, ist darauf hinzuweisen, dass
festgesetzte oder auch faktische Baulinien grundsatzlich keinen Nachbarschutz vermitteln. Dies gilt
insbesondere fir vordere und rickwartige Baulinien. Dass dies im vorliegenden Fall ausnahmsweise anders
sein soll, hat die Antragstellerin nicht substantiiert dargelegt. Im Ubrigen nimmt die Bebauung auf dem
Vorhabengrundstlick die Linie der riickwartigen Bebauung auf dem Grundsttick FINr. 113 auf. Auch die
westlich gelegenen Grundstiicke der Antragstellerin sind im hinteren Grundstticksbereich massiv bebaut.

14

Weiter ist nichts dafuir erkennbar, dass die mit dem Vorhaben einhergehende Verschattungswirkung
zulasten der westlich gelegenen Grundstlcke der Antragstellerin Gber das hinausgeht, was in bebauten
Ortslagen ublich ist. Das Gebaude der Antragstellerin ist bereits selbst an die Grenze gebaut und enthalt
keine Fenster in dstlicher Richtung, weshalb durch das Vorhaben keine weitere Beeintrachtigung eintritt.
Der héhere Baukorper auf dem Vorhabengrundstick ist von dem Gebaude der Antragstellerin rd. 6 m
entfernt. Aufgrund der Lage des geplanten Vorhabens 6stlich des Grundstiicks der Antragstellerin ist die
befirchtete erhebliche Verschattung nicht nachvollziehbar.

15

Eine Ortseinsicht war nicht erforderlich, da sich nach den vorliegenden Unterlagen, insbesondere den Fotos
und Lageplanen, die gerugte erdrickende Wirkung des Vorhabens bereits hinreichend verlasslich beurteilen
|asst.

16



Soweit die Antragstellerin ausfiihrt, dass der Liiftungsschacht der Tiefgarage ausweislich des in der Akte
vorgelegten Plans BGF UG 1:200 direkt an der Grenze zu ihrer Terrasse errichtet werden solle und zu
erheblichen Larmemissionen flhre, Ubersieht sie, dass es sich dabei nicht um einen genehmigten Plan
handelt. Der genehmigte Plan sieht vielmehr einen Standort fir den Liftungsschacht in rd. 5 m Entfernung
von der Grundstuicksgrenze vor. Angesichts der geringen Stellplatzanzahl in der Tiefgarage fur Fahrzeuge,
die zudem hauptsachlich fiir die Bewohner der Wohngebaude vorgesehen sind, sowie der Entfernung des
Gebaudes der Antragstellerin von dem Aufzug fur die Tiefgarage ist die geltend gemachte zu erwartende
Belastung durch Larmemissionen nicht nachvollziehbar.

17
2. Das Beschwerdevorbringen zeigt auch nicht auf, dass die Antragstellerin das geplante Vorhaben aus
denkmalschutzrechtlichen Griinden abwehren kénnte.

18

Unabhangig von der Frage, ob bzw. in welchem Umfang sich das dem bayerischen Denkmalschutzgesetz
zugunsten des Denkmaleigentimers zu entnehmende Abwehrrecht gegen eine BaumalRnahme im Fall
einer daraus resultierenden erheblichen Beeintrachtigung eines Baudenkmals auf den Ensembleschutz
Ubertragen lasst (vgl. BayVGH, B.v. 16.5.2022 - 9 ZB 22.322 - juris Rn. 16), bestehen bereits erhebliche
Zweifel daran, dass die Antragstellerin sich als Sondereigentiimerin auf einen Ensembleschutz berufen
kann. Grundsatzlich kann der einzelne Wohnungseigentimer (§ 1 Abs. 2 WEG) baurechtliche
Nachbarrechte aus eigenem Recht nach § 13 Abs. 1 Halbs. 2 WEG geltend machen, wenn eine konkrete
Beeintrachtigung seines Sondereigentums im Raum steht (vgl. BVerwG, B.v. 20.8.1992 - 4 B 92.92 - juris
Rn. 5f,; BayVGH, B.v. 1.3.2018 - 1 CS 17.2539 - juris Rn. 3). Es ist bereits fraglich, ob die Beeintrachtigung
eines Ensembles eine Beeintrachtigung des Sondereigentums darstellen kann oder ob dies ausschlieRlich
die Wohnungseigentimergemeinschaft als solche betrifft (vgl. BayVGH, B.v. 27.7.2017 - 1 CS 17.918 - juris
Rn. 3). Ebenso wie bei der Geltendmachung eines sogenannten allgemeinen Gebietserhaltungsanspruchs
betrifft auch die geltend gemachte Beeintrachtigung des Ensembles durch das geplante Vorhaben
ausschliellich das gesamte Grundstick und damit die Wohnungseigentiimergemeinschaft als solche. Im
Ubrigen diirfte der Ensembleschutz nach der Beschreibung des Ensembles (E-1-77-177-1) das von der
Antragstellerin geltend gemachte tberlieferte Erscheinungsbild der Gartenhinterhéfe nicht umfassen.

19

Dem Beschwerdevortrag fehlt es jedenfalls an der substantiierten Darlegung, dass die Antragstellerin von
einer (denkmalschutzrechtlichen) Beeintrachtigung in Bezug auf das von ihr bewohnte Gebaude betroffen
ist. Der pauschale Verweis der Antragstellerin auf ihren Schriftsatz vom 19. Oktober 2022 im
erstinstanzlichen Verfahren reicht nicht aus. Im Ubrigen ergibt sich aus dem Vortrag zur Sanierung des
Altbestands auf dem Grundstick FINr. 121 durch den Voreigentimer bereits nicht, ob es sich bei den
geltend gemachten Investitionen um Vorgaben des Denkmalschutzes oder der Sanierungssatzung aus dem
Jahr 1989 handelt.

20

Es kann daher dahinstehen, ob die Antragstellerin Kenntnis von der Erteilung der Abbruchgenehmigung
gehabt hat und ob ihr die Stellung eines Eilantrags mit dem Ziel eines Baustopps mit (tatsachlichen) Beginn
der Abbrucharbeiten nicht mdglich gewesen sein soll. Dass sie von den Arbeiten keine Kenntnis hatte, liegt
angesichts der Lage ihres Gebaudes unmittelbar anschlieRend an das Vorhabengrundstiick fern.

21

Davon abgesehen lasst das Beschwerdevorbringen unbericksichtigt, dass die angefochtene
Baugenehmigung die Fassadengestaltung der Nord- und Siidfassade sowie die Ausfiihrung der
Dachflachenfenster zur Strale hin beauflagt hat (Nr. 2.11).

22

3. Soweit die Antragstellerin mdgliche Beeintrachtigungen des Dachsims, der Regenrinne und des Gesims
an ihrem Gebaude rigt, fehlt es der Beschwerdebegriindung bereits an einer hinreichenden Darlegung. Die
Behauptung einer ,lediglich spekulativen Auseinandersetzung durch das Verwaltungsgericht“ genugt nicht.
Im Ubrigen ist auch nicht ersichtlich, aus welchen Griinden die Baugenehmigung, die nach Art. 68 Abs. 5
BayBO unbeschadet der Rechte Dritter ergeht, rechtswidrig sein soll und dadurch Rechte der
Antragstellerin verletzt sein kdnnten. Bei der Frage, ob durch die Errichtung des geplanten Baukorpers das
ebenfalls an der Grundstiicksgrenze errichtete Gebaude der Antragstellerin beeintrachtigt wird, handelt es



sich um eine zivilrechtliche Angelegenheit, die auf die RechtmaRigkeit der Baugenehmigung keinen Einfluss
hat.

23

4. Die Vorschriften der Sanierungssatzung sind nicht Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens,
sondern in einem eigenen Verfahren zu prufen. Bau- und Sanierungsgenehmigung sind zwei selbstandige,
nebeneinander stehende Genehmigungen. Seit dem EAG Bau 2004 ist lediglich mit § 145 Abs. 1 Satz 2
BauGB bestimmt worden, dass die Sanierungsgenehmigung durch die Baugenehmigungsbehdrde erteilt
wird, wenn neben der Sanierungsgenehmigung auch eine baurechtliche Genehmigung oder Zustimmung
erforderlich ist (vgl. Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand August 2022,

§ 145 Rn. 6). Mit der baurechtlichen Nachbarklage kann nicht geltend gemacht werden, dass eine fiir ein
Bauvorhaben in einem férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet erteilte Baugenehmigung nicht im Einklang
mit dem Sanierungskonzept der Gemeinde steht (vgl. BVerwG, B.v. 7.5.1997 - 4 B 73.97 - BauR 1997, 810
m.w.N.).

24

Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2 VwGO. Es entspricht der Billigkeit, der Antragstellerin
auch die auliergerichtlichen Kosten der Beigeladenen nach § 162 Abs. 3 VwWGO aufzuerlegen, weil die
Beigeladenen einen Antrag gestellt und sich damit dem Kostenrisiko des § 154 Abs. 3 VwGO ausgesetzt
haben.

25

Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf § 47 Abs. 1, § 52 Abs. 1, § 53 Abs. 2 Nr. 2 GKG i.V.m. 1.1.3, 1.5
und 9.7.1 des Streitwertkatalogs firr die Verwaltungsgerichtsbarkeit, die Abanderungsbefugnis hinsichtlich
des Streitwerts fUr das erstinstanzliche Verfahren auf § 63 Abs. 3 GKG. Der Senat nimmt die gleichzeitig
erhobene ,Streitwertbeschwerde®, fir die die Antragstellerin selbst kein Rechtsschutzbedurfnis geltend
machen kénnte, zum Anlass, die Festsetzung nach § 63 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 GKG von Amts wegen zu
andern. Der Streitwertkatalog sieht in Nr. 9.7.1 bei der Klage eines Nachbarn gegen eine Baugenehmigung
fur die Streitwertfestsetzung einen Rahmen von 7.500 bis 15.000 Euro vor, soweit nicht ein héherer
Schaden feststellbar ist. Innerhalb dieses Rahmens ist der Streitwert nach dem Maf der geltend gemachten
Beeintrachtigungen, die der Klager abwehren will, und den Rechtsgltern, die geschitzt werden sollen, nach
Ermessen festzusetzen (vgl. BVerwG, B.v. 26.9.1994 - 4 B 188.94 - juris Rn. 5). Angesichts des geltend
gemachten Interesses der Antragstellerin, die eine Wertminderung ihres Eigentums von mindestens 15.000
Euro vortragt sowie der (nicht bestrittenen) vorlaufigen Festsetzung des Streitwerts im Hauptsacheverfahren
auf 15.000 Euro ist eine Streitwertfestsetzung in Héhe von 7.500 Euro angemessen.

26
Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO).



