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Tenor

|. Der Antrag wird abgelehnt.

Il. Die Antragstellerin tragt die Kosten des Verfahrens. Die Beigeladenen tragen ihre auRergerichtlichen
Kosten selbst.

IIl. Der Streitwert wird auf 6.250,00 Euro festgesetzt.
Griinde
.

1

Die Antragstellerin begehrt im Wege des einstweiligen Rechtsschutzes die Anordnung der aufschiebenden
Wirkung ihrer Klage, mit der sie eine den Beigeladenen durch den Antragsgegner erteilte Baugenehmigung
zur Errichtung eines Burogebaudes mit Tiefgarage angefochten hat.
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Die Antragstellerin ist Eigentiimerin der Grundstlicke FINrn. 72, 72/1, 72/2, 76, 84 und 89 Gem. H. ... (alle
im Folgenden genannten Grundstiicke sind in dieser Gemarkung gelegen). Grundstiicke FINrn. 72 und 72/1
sind u.a. mit einem Wohnhaus bebaut. Bei Grundstiick FINr. 72/2 handelt es sich um ein Weggrundstick.
Bei den ubrigen im Eigentum der Antragstellerin stehenden Grundstiicke handelt es sich um Wiesenflachen.
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Sudlich der Grundstticke FINr. 72 und 72/1, durch eine StichstralRe (FINr. 26/2) getrennt, befindet sich das
Vorhabengrundsttick, FINr. 25. Mit am 26. September 2022 beim Antragsgegner eingegangen Antrag
begehrten die Beigeladenen die Erteilung einer Baugenehmigung fiir die Errichtung eines Blirogebaudes
mit Tiefgarage auf dem Vorhabengrundstiick. Die Gemeinde erteilte mit Beschluss vom 6. September 2022
ihr Einvernehmen. Das Vorhaben befinde sich im unbeplanten Innenbereich und fiige sich im dortigen
faktischen Mischgebiet nach der Art der baulichen Nutzung ein. Mit Schreiben vom 10. Oktober 2022 teilte
der Antragsgegner den Beigeladenen jedoch mit, dass sich das Vorhaben nach dem MaR der baulichen
Nutzung derzeit nicht in die Eigenart der naheren Umgebung einfuge. In Absprache mit den Beigeladenen
wurde das Genehmigungsverfahren daher bis zur Fertigstellung des Rohbaus der Wohnhauser auf den
sudlich an das Vorhabengrundstiick angrenzenden Grundstiicken ruhend gestellt.

4



Unter dem 5. Januar 2023 beantragten die Beigeladenen die Erteilung einer Teilbaugenehmigung. Diese
erteilte der Antragsgegner sodann mit Bescheid vom 24. Januar 2023, welcher Gegenstand einer
verwaltungsgerichtlichen Klage (M 1 K 23.899) samt Eilantrag (M 1 SN 23.900, abgelehnt mit Beschluss
des Bayerischen Verwaltungsgerichts Minchen vom 7. Juni 2024) der Antragstellerin vom 27. Februar 2023
ist.
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Nach Fertigstellung des Rohbaus auf dem Nachbargrundstiick erteilte der Antragsgegner sodann unter dem
19. Juli 2023 die streitgegenstandliche Baugenehmigung ,Neubau eines Blrogebaudes mit Tiefgarage®. Es
liege kein Bebauungsplan vor, das Vorhabengrundstiick befinde sich im Innenbereich. Das Gebiet sei
aktuell Uberwiegend von Wohnbebauung gepragt, so befanden sich im Norden sowie Westen mehrere
Wohngebaude. Auch auf dem slidlich gelegenen Grundstlck entstehe derzeit Wohnbebauung, zudem
werde dort ein Kindergarten gebaut. Daneben befanden sich in dem Gebiet eine Gaststatte mit
Tanzveranstaltungen und Beherbergung (FINr. 28), ein Landmaschinenhandel (FINr. 24), ein Tattoostudio
(Vorhabengrundsttick), ein Friseursalon (FINr. 19/5), ein kleineres Lebensmittelgeschaft inkl. Postfiliale
(FINr. 19) sowie eine Steuerkanzlei (FINr. 24). Insbesondere die Wirkung des ,Tanzcafes® und des
Landmaschinenhandels schidssen eine Einstufung als faktisches allgemeines Wohngebiet aus. Eine
landwirtschaftliche Nutzung ,der unter 1.1 aufgefihrten Grundstiicke® finde gemaf einer Baukontrolle vom
14. Oktober 2022 schon seit mehreren Jahren nicht mehr statt, sodass mangels landwirtschaftlicher
Pragung kein faktisches Dorfgebiet oder dorfliches Wohngebiet vorliege. Es komme demzufolge nur eine
Einstufung als faktisches Mischgebiet in Betracht. Dort sei das Burogebaude nach seiner Art der Nutzung
zulassig. Auch nach dem Mal der baulichen Nutzung flige sich das Vorhaben in die nahere Umgebung ein.
Es falle sowohl hinsichtlich der Hohe als auch der Kubatur geringer aus als die Bebauung auf den noérdlich
gelegenen Grundstlicken. Zusammen mit dem Bestandsgebaude auf dem Vorhabengrundstiick entstehe
ein Ubergang zu der nochmals niedrigeren Bebauung auf den FINr. 72 und 72/1. Die ErschlieRung erfolge
Uber die ausreichend breite StichstralBe (FINr. 26/2), wobei die StralRe direkt in die Tiefgaragenabfahrt
munde. Die Fahrgassenbreite vor den oberirdischen Stellplatzen 24 und 25 betrage mehr als 6 m und sei
daher bei einer Stellplatzbreite von 2,5 m ausreichend. Das Einparken diirfe hier auch riickwérts oder in
mehreren Zugen erfolgen.
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Gegen diesen ihrer Prozessbevollmachtigten ausweislich des Empfangsbekenntnisses am 26. Juli 2023
zugestellten Bescheid hat die Antragstellerin am 25. August 2023 Klage (M 1 K 23.4247) erhoben und
zugleich im Wege des Eilrechtsschutzes beantragt,
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die aufschiebende Wirkung der Klage anzuordnen.
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Die Zufahrtsstral3e sei aufgrund ihres Gefalles von 7% ungeeignet und mit einer Breite von ungefahr 3 m zu
schmal um Begegnungsverkehr zu ermdglichen, es bestlinden auch keinerlei Ausweichmaglichkeiten,
abgesehen von den Grundstuicken der Antragstellerin selbst. Die Tiefgarage sei daher nur unter Mitnutzung
erheblicher Flachenanteile ihrer Grundstiicke zu erreichen. Hierzu liege eine privatrechtliche Vereinbarung
nicht vor. Schwierig gestalte sich zudem die Anfahrt zu den oberirdischen Stellplatzen 24 und 25, weil
wegen des spitzwinklingen Verlaufs ein Einbiegen nicht méglich sei. Auch hier kdme es zwangslaufig zu
einem Ausweichen und Wenden zulasten der Grundstlicke der Antragstellerin. Gleiches gelte fir die
Einfahrt von der H. Stral3e in die Stichstralle. Eine Feuerwehranfahrtsmaoglichkeit fehle ebenfalls. Auch
koénnte ein mit der Umnutzung des Bestandsgebaudes verbundener erhohte Stellplatzbedarf nicht erfillt
werden, was die bereits angespannte Stellplatzsituation zusatzlich verscharfen wirde. Die
Rigolenentwasserung verstol3e gegen das nachbarliche Rucksichtnahmegebot. Diese sei zu grenznah und
zu unterdimensioniert geplant. Aufgrund des Gefélles des Vorhabengrundstucks nach Osten hin von 6-7%
werden die Liegenschaften der Antragstellerin bei Starkregen Schaden erleiden. Der oberflachige
beziehungsweise der interflow Abfluss werde die Grundstlicke der Antragstellerin mit den Flurnummern 72
und 76 negativ beeinflussen. Die fehlende Riicksichtnahme zeige sich auch an der kiirzlich
vorgenommenen Erneuerung und Erweiterung des Daches des Garagennebengebaudes der Beigeladenen.
Es werde Dachwasser von ca. 85 m? Dachflache auf die éffentliche StralRe und im weiteren Verlauf die
Grundstiicke der Antragstellerin abgeleitet. Daraus folge, dass das Bestandsgebaude samt Nebengebaude
in die gesamte Abwasserplanung einzubeziehen sei. Zudem befinde sich auf dem Vorhabengrundstiick im



Ostlichen Teil ein Schmutzwasserpumpwerk der Stadt ... ... mit den dazugehdrigen Zu- und Ableitungen.
Die Schutzwasserableitung verlaufe an den Stellen, an welcher die Tiefgarage samt Zufahrt gebaut werden
solle. Die Leitungen selbst, sowie der Zugang zwecks spaterer Wartung und Reparatur werde unmdglich.
Die Bauplane kreuzten diese Infrastruktur und sehen eine Verlegung in die Grundstlicke der Antragstellerin,
FINrn. 72 und 76, vor. Eine entsprechende Vereinbarung sei nicht gegeben, obwohl sich die Planung in das
Grundstiick der Antragstellerin hinein erstrecke. Zudem seien aufgrund der Heranriickens an das
landwirtschaftliche Anwesen der Antragstellerin Betriebsbeschrankungen zu befirchten. Es sei geplant, auf
FINr. 89 einen Huhnerstall einzurichten, sowie Schafe auf ihren Grundstlicken zu halten. Es sei auch zu
erwarten, dass Haustiere wie Hunde und Katzen auf den landwirtschaftlichen Flachen herumstreunen und
eine ordentliche Nutzung aus hygienischen Grinden nicht mehr gewahrleistet werden kénne. Der Sohn der
Antragstellerin habe seit 1994 die Grundstticke bzw. Teilflachen der Flurstiicke Nrn. 72, 76, 84 und 89
gepachtet und dort eine Freiland-Mutterschaf-Haltung betrieben. Alle diesbezliglichen Gebaude seien nach
wie vor vorhanden. Der Beitrag fur die landwirtschaftliche Berufsgenossenschaft fir alle Flachen werde bis
heute ordnungsgemaf abgefiihrt. Der landwirtschaftliche Betrieb sei 2005 erfolgreich geprift worden. Der
Enkel der Antragstellerin absolviere seit dem Wintersemester 2023/2024 den Studiengang ,Okologisches
Ressourcenmanagement”, um kiinftig den landwirtschaftlichen Betrieb fortzuflihren. Die GRZ kénne nicht
Uberprift werden, weil eine detaillierte Berechnung nicht vorliege. Die Skizze ,Ergdnzung zum
Einflgungsnachweis” sei irrefiihrend, weil nicht das Gebaude mit der Hausummer 79 als nachstgelegenes
Gebaude zum Planobjekt vergleichend dargestellt werde. Damit seien die Bauunterlagen zu unbestimmt.
Hinzu komme die Héhe der geplanten Bebauung, die erdriickende Wirkung entfalte. In der Umgebung finde
sich, mit Ausnahme der Bebauung im Bereich des Bebauungsplans Nr. 101, nur eine Bebauung mit
Erdgeschoss, einem Stockwerk und Kniestock. Das Bauvorhaben flge sich an Ort und Stelle auch nicht ein.
Gerade wegen des Males der baulichen Nutzung, aber auch wegen der Art der Nutzung, die nichts mehr
mit dorflichem Charakter zu tun habe, sei der Gebietserhaltungsanspruch der Antragstellerin verletzt.
Nordwestlich des Klinikbereichs lebten auf einer flinffach so grofen Flache maximal 200 Personen. Nordlich
des Baugrundstiicks sei die Bebauung viel lockerer und vergleichsweise niedrig. Das Vorhaben Uberrage in
der Hohe alle bestehenden Gebaude um ungeféahr 5 m und stelle damit einen Fremdkdrper dar, der die
gewachsene Dorfstruktur zerstore.
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Der Antragsgegner beantragt,
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den Antrag abzulehnen.
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Eine erdrickende Wirkung des Vorhabens scheide schon deswegen aus, weil das streitgegenstandliche
Vorhaben zu den Grundstlcken der Antragstellerin die Abstandsflachen einhalte. Zudem seien die
Gebaude mindestens ca. 20 m voneinander entfernt. Der Erschliefung komme weder drittschitzende
Wirkung zu, noch sei diese Uberhaupt problematisch, insbesondere, weil die Stichstral3e direkt in die
Tiefgarageneinfahrt minde. Die Fahrgassenbreite vor den Stellplatzen 24 und 25 betrage mehr als 6 m und
sei daher fur eine Stellplatzbreite von 2,5 m ausreichend. Die Entwasserung Uber Rigolen werde als
plausibel erachtet.
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Die Beigeladenen haben sich nicht geduRert.
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Unter dem 28. September 2023 erteilte der Beklagte eine Anderungsgenehmigung zur Teilbaugenehmigung
vom 24. Januar 2023 betreffend die Priifung des Brandschutznachweises, welche die Antragstellerin in ihre
Klage (M 1 K 23.899) gegen die Teilbaugenehmigung einbezogen hat.
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Wegen der weiteren Einzelheiten wird erganzend auf die Gerichtsakten und die beigezogenen
Behdrdenakten, auch jeweils in den Verfahren M 1 K 23.4247, M 1 K 23.899 und M 1 SN 23.900 Bezug
genommen.

I
15



Der zulassige Antrag, die aufschiebende Wirkung der Klage gegen die Baugenehmigung vom 19. Juli 2023
gemal §§ 80a Abs. 3, 80 Abs. 5 Satz 1, 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 VwGO, 212a Abs. 1 BauGB anzuordnen,
hat in der Sache keinen Erfolg.
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1. Im Rahmen eines Verfahrens nach § 80a Abs. 3i.V.m. § 80 Abs. 5 VwGO trifft das Gericht aufgrund der
sich im Zeitpunkt seiner Entscheidung darstellenden Sach- und Rechtslage eine eigene
Ermessensentscheidung dartber, ob die Interessen, die fur einen sofortigen Vollzug des angefochtenen
Verwaltungsakts sprechen, oder diejenigen, die fir die Anordnung der aufschiebenden Wirkung streiten,
hoher zu bewerten sind. Im Rahmen dieser Interessenabwagung sind auch die Erfolgsaussichten des
Rechtsbehelfs in der Hauptsache zu berticksichtigen. Diese sind ein wesentliches, aber nicht das alleinige
Indiz fur und gegen den Erfolg des gestellten Antrags. Wird der in der Hauptsache erhobene Rechtsbehelf
bei der im einstweiligen Rechtsschutzverfahren nur méglichen summarischen Prifung voraussichtlich
erfolgreich sein (weil er zulassig und begriindet ist), so wird regelmagig nur die Anordnung der
aufschiebenden Wirkung in Betracht kommen. Wird dagegen der in der Hauptsache erhobene Rechtsbehelf
voraussichtlich keinen Erfolg haben (weil er unzulassig oder unbegriindet ist), so ist dies ein starkes Indiz
fur die Ablehnung des Antrages auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung. Sind schlief3lich die
Erfolgsaussichten offen, findet eine allgemeine, von den Erfolgsaussichten unabhangige, Abwagung der fur
und gegen den Sofortvollzug sprechenden Interessen statt.
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Danach fallt die Interessenabwagung zugunsten der Vollziehbarkeit der Baugenehmigung aus, weil die in
der Hauptsache erhobene Klage keinen Erfolg haben wird.
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Aus § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO ergibt sich, dass Nachbarn eine Baugenehmigung nur dann mit Erfolg
anfechten kdnnen, wenn sie durch die Genehmigung in einem ihnen zustehenden subjektiv-6ffentlichen
Recht verletzt werden. Es gentigt daher nicht, wenn die Baugenehmigung gegen Rechtsvorschriften des
offentlichen Rechts verstoRt, die nicht — auch nicht teilweise — dem Schutz der Eigentimer benachbarter
Grundstticke dienen (vgl. BayVGH, B.v. 24.3.2009 — 14 CS 08.3017 — juris Rn. 20). Dementsprechend
findet im gerichtlichen Verfahren aufgrund einer Nachbarklage keine umfassende RechtmaRigkeitskontrolle
statt. Die Prifung hat sich vielmehr darauf zu beschranken, ob durch die angefochtene Baugenehmigung
drittschutzende Vorschriften, die dem Nachbarn einen Abwehranspruch gegen das Vorhaben vermitteln,
verletzt sind. Zudem kann ein Nachbar eine Baugenehmigung nur dann mit Erfolg anfechten, wenn diese
Rechtswidrigkeit sich aus einer Verletzung von Vorschriften ergibt, die im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren zu priifen waren.
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Dies zugrunde gelegt, wird die Klage in der Hauptsache nach summarischer Priifung erfolglos bleiben, denn
die Antragstellerin kann sich nicht mit Erfolg auf eine Verletzung nachbarschiitzender Normen, die
Gegenstand des Prifprogramms des hier einschlagigen vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens nach
Art. 68 Abs. 1 Satz 1, Art. 59 Satz 1 BayBO waren, berufen.
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1.1 Streitgegenstand des zugrundeliegenden Hauptsacheverfahrens bildet die Baugenehmigung ,Errichtung
eines Burogebaudes mit Tiefgarage“ vom 19. Juli 2023. Deren Regelungsgehalt ist durch Auslegung nach
den auf offentlich-rechtliche Willenserklarungen entsprechend anzuwendenden Auslegungsregeln der §§
133, 157 BGB zu ermitteln. MalRgebend ist der erklarte Wille der Behdrde, wie er bei objektiver Wirdigung
vom Standpunkt des Adressaten zu verstehen ist. Bei der Ermittlung des objektiven Erklarungswerts der
Baugenehmigung sind in erster Linie die Bezeichnung und die Regelungen im Baugenehmigungsbescheid
einschliellich der in Bezug genommenen Bauvorlagen und weiteren Unterlagen, aber auch sonstige den
Beteiligten bekannte oder erkennbare Umstande heranzuziehen (BayVGH, B.v. 31.08.2016 — 8 ZB 15.5 —
BeckRS 2016, 51767 — Rn. 9).

21

Danach ergibt sich, dass der Bescheid vom 19. Juli 2023 die baurechtliche Genehmigung des
Gesamtvorhabens ,Errichtung eines Burogebaudes mit Tiefgarage“ samt Errichtung einer Tiefgarage regelt
und damit die Teilbaugenehmigung vom 24. Januar 2023 gegenstandslos geworden ist. Als Vorhaben wird
im Bescheid vom 19. Juli 2023 das Gesamtvorhaben mit ,Errichtung eines Birogebaudes mit Tiefgarage®



bezeichnet und nicht blof die Errichtung eines Blirogebaudes. Ausweislich des Tenors (dort A.) wird der
Bauantrag nach Maligabe der eingereichten Bauvorlagen im vereinfachten Verfahren genehmigt. Zudem
nimmt der Tenor (dort B.) explizit Bezug auf die Auflagen zur Teilbaugenehmigung vom 24. Januar 2023
und ordnet an, dass diese entsprechend gelten. Einer solchen Anordnung héatte es nicht bedurft, wenn die
Baugenehmigung nicht auch die Errichtung der Tiefgarage umfassen sollte. Etwas Gegenteiliges, etwa ein
Hinweis darauf, dass die Errichtung der Tiefgarage bereits mit Teilbaugenehmigung vom 24. Januar 2023
genehmigt worden sei, ergibt sich aus den Grliinden der Baugenehmigung nicht. Vielmehr ist der Wille des
Antragsgegners, mit der Baugenehmigung vom 19. Juni 2023 das gesamte Bauvorhaben einschlie3lich der
Errichtung der Tiefgarage zu genehmigen, auch an den Hinweisen zur Baugenehmigung zu ersehen,
insbesondere soweit diese den Baubeginn der Tiefgarage betreffen. Dass die — bereits mit Erlass der
Teilbaugenehmigung am 24. Januar 2023 gestempelten — Eingabeplane der Tiefgarage bei Erteilung der
Baugenehmigung nicht mit dem Genehmigungsstempel und dem Datum des Bescheidserlasses der
Baugenehmigung (erneut) versehen worden sind, vermag den im Bescheidstext selbst erklarten Willen des
Antragsgegners nicht entscheidend in Frage zu stellen. Hinsichtlich des im Nachgang erteilten
~Anderungsbescheids zur Teilbaugenehmigung“ bedarf es im Rahmen der vorliegenden Nachbarklage
indes keiner abschlieRenden Klarung, ob diese woméglich als Anderungsbescheid zur
streitgegenstandlichen Baugenehmigung auszulegen ist — denn selbst wenn dies der Fall sein sollte, ergabe
sich hieraus keine Verletzung nachbarschitzender Rechte der Antragstellerin.
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Die Baugenehmigung ist nicht zulasten der Antragspartei unbestimmt. Nach Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG muss
die Genehmigung hinreichend bestimmt sein, d.h. die im Bescheid getroffene Regelung muss —
gegebenenfalls nach Auslegung — eindeutig zu erkennen und einer unterschiedlichen subjektiven
Bewertung nicht zuganglich sein. Maf3gebend sind die Umstande des Einzelfalls, wobei Unklarheiten zu
Lasten der Behdrde gehen. Nachbarn miissen zweifelsfrei feststellen kdnnen, ob und in welchem Umfang
sie betroffen sind. Eine Verletzung von Nachbarrechten liegt vor, wenn die Unbestimmtheit der
Baugenehmigung ein nachbarrechtlich relevantes Merkmal betrifft. Eine Baugenehmigung ist daher
aufzuheben, wenn wegen Fehlens oder Unvollstandigkeit der Bauvorlagen Gegenstand und Umfang der
Baugenehmigung nicht eindeutig festgestellt und aus diesem Grund eine Verletzung von Nachbarrechten
nicht eindeutig ausgeschlossen werden kann. Der Inhalt der Baugenehmigung bestimmt sich dabei nach
der Bezeichnung und den Regelungen im Baugenehmigungsbescheid, der konkretisiert wird durch die in
Bezug genommenen Bauvorlagen (zum Ganzen: BayVGH, B.v. 1.2.2022 — 9 ZB 19.1400 — juris Rn. 8
m.w.N.). Die Antragspartei hat vorgetragen, dass die Bauunterlagen unvollstandig seien, weil hinsichtlich
der Berechnung der Grundflachenzahl detaillierte Informationen nicht ersichtlich seien und der
Einflgenachweis einzig die stidlich gelegene Bebauung darstelle, nicht jedoch die direkt noérdlich
angrenzende Bebauung auf den Grundstlicken der Antragspartei. Diese Informationen sind jedoch nicht
erforderlich, um hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung eine Verletzung von Nachbarrechten
zulasten der Antragspartei auszuschlielen bzw. beurteilen zu kdnnen. Liegt, wie vorliegend, ein
Bebauungsplan nicht vor, kommt eine Verletzung hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung nur
insoweit in Betracht, als sich die Bebauung dem Nachbarn gegenulber als ricksichtlos darstellt. Zur
Beurteilung dieser Rechtsfrage ist indes weder die Kenntnis der Grundflachenzahl erforderlich, noch eine
Darstellung der Geschossigkeit der Anwesen der Antragspartei, die dieser im Ubrigen selbst bekannt sein
misste. Relevant im Zusammenhang mit dem Ricksichtnahmegebot kdnnte insoweit alleine sein, ob das
Vorhaben eine erdrickende oder abriegelnde Wirkung gegenuber der Antragstellerin besitzt. Hierfir ist
jedoch die Kenntnis der Hohe des Bauvorhabens sowie des Abstands der Gebaude voneinander, wie sie
sich aus den Darstellungen in den Eingabeplanen (Ansicht Nord und Ost, sowie Schnitte bzw. Lageplan)
ergeben bzw. herausmessen lassen, ausreichend.
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1.2 Das streitgegenstandliche Vorhaben verletzt die Antragspartei im Hinblick auf die Art der Nutzung als
Blrogebaude wohl nicht im grundsatzlich nachbarschitzenden Gebietserhaltungsanspruch. Im unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB, kann sich ein Nachbar (nur) dann auf einen Gebietserhaltungsanspruch
berufen, wenn sein Grundsttick und das Vorhabengrundstiick in einem (gemeinsamen) sog. faktischen
Baugebiet im Sinne von § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. den Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
gelegen sind, weil die Eigenart der naheren Umgebung einer der dort genannten Baugebiete entspricht
(BVerwG, B.v. 2.8.1998 — 4 B 79.98 — BauR 1999, 32). Das ist vorliegend wohl nicht der Fall. Nach der im
Eilverfahren erforderlichen — aber auch ausreichenden — summarischen Prifung auf Grundlage der Akten



sowie der im Bayernatlas und bei Googlemaps, sowie G. E. enthaltenen Informationen diirfte es sich bei der
naheren Umgebung wohl um eine sog. Gemengelage handeln, weil die Eigenart der naheren Umgebung
ihrer Art der Nutzung nach keinem der in der Baunutzungsverordnung geregelten Baugebiete faktisch
entspricht. Die Zulassigkeit des Vorhabens ist daher nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. In diesem Falle
steht der Antragspartei hinsichtlich der Frage des Einfligens nach Art der baulichen Nutzung allein das
Gebot der Ricksichtnahme zur Seite.
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Gemal der o.g. Informationen findet sich entlang der H. Strale im Abschnitt zwischen Einmindung
A.strale im Norden und den StraRen Am K./S. stral’e im Siiden weit Gberwiegend Wohnbebauung.
Daneben finden sich im naheren Umgriff des Vorhabengrundstiicks, westlich der H. Stralle — der wohl im
Hinblick auf ihre geringe Breite und Verkehrsbedeutung eine trennende Wirkung nicht zugeschrieben
werden kann -ein Frisorsalon, ein kleines Lebensmittelgeschaft samt Postfiliale, eine Steuerberaterkanzlei,
ein kleines Tattoostudio, ein Landmaschinenhandel sowie ein Tanzcafé samt Beherbergungsbetrieb. Auf
dem Grundstuick der Antragstellerin befindet sich, wie aus den bei G. E. verfligbaren Lichtbildaufnahmen
hervorgeht, ein Gastehaus (s. Hinweisschild ,Gastehaus W."). Dabei bedarf es firr das vorliegende
Eilverfahren keiner abschlieRenden Beurteilung, wie weit die hinsichtlich der Art der Nutzung relevante
,nahere Umgebung“ (im Sinne einer sich gegenseitig pragenden Bebauung) vorliegend zu ziehen ist. Denn
selbst wenn man hierflir einen weiteren rdumlichen Bereich als relevant erachtete, als der sich aus den
unmittelbaren Umgriff des Vorhabengrundstiicks ergebende Bereich westlich und 6stlich der H.StralRe ab
der Hohe von FINr. 19/5 im Suden bis zur Hohe der FINr. 63 im Norden, ergabe sich keine andere
Beurteilung. Im weiteren Bereich findet sich, soweit anhand o.g. Informationen ersichtlich, ausschlieRlich
Wohnbebauung. Die nahere Umgebung ist damit hinsichtlich der vorhandenen Nutzungsarten tiberwiegend
durch Wohnnutzung gepragt. Bei dem Frisorsalon, dem ,Kramerladen® samt Postfiliale, dem Gastehaus,
dem Beherbergungsbetrieb und dem Tattoostudio handelt es sich jeweils im Nutzungen, die ebenfalls in
einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO (ausnahmsweise) zulassig waren. Dies ware auch fir die
Steuerberatungskanzlei zu bejahen, sofern es sich lediglich um Raume handelte, s. § 13 BauNVO. Nicht
einem Wohngebiet zuldssig aufgrund des Storgrads waren das wohl als Vergniigungsstatte zu
qualifizierende Tanzcafé und wohl auch der Landmaschinenhandel. Die Annahme eines faktischen
Mischgebiets scheitert jedoch daran, dass es an einem gleichwertigen und gleichgewichtigen
Nebeneinander von Wohnen und das Wohnen nicht stérendem Gewerbe, wie es fur ein Mischgebiet gerade
typisch ist (BayVGH, B.v. 30.04.2020 — 15 ZB 19.1349 — juris Rn. 8) offensichtlich fehlt, vielmehr besteht ein
deutliches Ubergewicht der Wohnnutzung. Die ndhere Umgebung ist daher vielmehr als eine Gemengelage
einzustufen, die deutlich durch Wohnnutzung gepragt ist.

25

Dass sich das streitgegenstandliche Vorhaben zur Errichtung eines Burogebaudes in dieser Umgebung
hinsichtlich seiner Art der Nutzung als rlcksichtslos darstellt, ist angesichts des geringen Storpotentials, das
mit einer BUronutzung einhergeht, fernliegend. Insbesondere kann dem Vorbringen der Antragspartei nicht
gefolgt werden, dass eine solche Nutzung ihrer Art nach mit dem ,doérflichen Charakter” der Umgebung
nicht vereinbar sei, die ,Jandlich gepragt‘ sei. Mangels aktiver landwirtschaftlicher Betriebe (zur Frage, ob
bei der Antragstellerin ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb vorliegt, s.u. 1.3.1) handelt es sich hier, was
auch von der Antragstellerseite nicht behauptet wird, nicht um ein faktisches Dorfgebiet. Im Ubrigen ist
weder der Zustand ,landlicher Pragung® ein Begriff im Sinne des Bauplanungsrechts noch Gberhaupt
erkennbar, weshalb sich ein Blirogebaude in dieser Umgebung, in der bereits ein Landmaschinenhandel
und ein Tanzcafe vorhanden sind, als rlicksichtslos gegenliber der Antragstellerin erweisen soll.

26
1.3 Auch in Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung geht von dem Vorhaben keine Verletzung von
Rechten der Antragstellerin aus.

27

Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung, § 16 BauGB, gilt, dass dieses im unbeplanten Innenbereich
nicht per se, sondern nur insoweit Drittschutz vermittelt, als durch ein Vorhaben das Gebot der
Ruicksichtnahme verletzt ist, d.h. insoweit, als in qualifizierter und zugleich individualisierter Weise auf
schutzwuirdige Interessen eines erkennbar abgegrenzten Kreises Dritter Rucksicht zu nehmen ist. Dies gilt
fur diejenigen (Ausnahme) Falle, in denen — erstens — die tatsdchlichen Umstande handgreiflich ergeben,
auf wen Rucksicht zu nehmen ist, und — zweitens — eine besondere Schutzwirdigkeit des Betroffenen



anzuerkennen ist. Die Schutzwirdigkeit, die Intensitat der Beeintrachtigung, die Interessen des Bauherrn
und das, was beiden Seiten billigerweise zumutbar oder unzumutbar ist, sind dann gegeneinander
abzuwagen.

28

1.3.1 Eine heranrtickende Wohnbebauung bzw. eine sonstige heranriickende immissionsempfindliche
Nutzung verletzt gegenuber einem bestehenden emittierenden (insbes. landwirtschaftlichen) Betrieb das
Gebot der Rucksichtnahme, wenn ihr Hinzutreten die rechtlichen immissionsbezogenen
Rahmenbedingungen, unter denen der Betrieb arbeiten muss, gegenuber der vorher gegebenen Lage
verschlechtert. Das ist insbesondere dann der Fall, wenn der Betrieb aufgrund der hinzutretenden
Bebauung mit nachtraglichen immissionsschutzrechtlichen Auflagen rechnen muss (vgl. BayVGH, B.v.
9.6.2020 — 15 CS 20.901 — juris Rn. 28 m.w.N.).

29

Eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots unter dem Aspekt der heranrickenden Wohnbebauung
scheidet vorliegend jedoch schon deswegen aus, weil die Antragstellerin schon nicht vorgetragen hat, selbst
einen landwirtschaftlichen Betrieb zu unterhalten. Hierfir ist im Ubrigen, zumal im Hinblick auf ihr hohes
Lebensalter, auch nichts ersichtlich. Soweit vorgetragen wurde, dass der Sohn der Antragstellerin 0,88 ha
der Wiesenflache als Grinland (It. ,Anlage zum Beitrags- und Veranlagungsbescheid vom 31.7.2023",
Anlage ASt 09) gepachtet habe und plane, auf den landwirtschaftlichen Flachen der Antragstellerin einen
Huhnerstall zu errichten und Schafe zu halten, ergibt sich nichts Gegenteiliges. Zum einen kommt es auf
bloRe Absichten landwirtschaftlicher Nutzung nicht an (ausfuhrlich hierzu: BVerwG, B.v. 5.9.2000 — 4 B
56/00 — NVwZ-RR 2001, 82). Zum anderen besteht derzeit auch hinsichtlich des Sohnes der Antragstellerin
kein landwirtschaftlicher Betrieb, da hierflir eine Griinflache von 0,88 ha offensichtlich nicht ausreicht.

30

1.3.2 Auch im Hinblick auf den von der Antragstellerin vorgetragenen Hohenunterschied des Vorhabens im
Vergleich zu ihren Anwesen, der danach ca. 5 m betragen soll, ergibt sich kein Anhaltspunkt fir eine
Verletzung des Rucksichtnahmegebots.

31

Hauptkriterien bei der Beurteilung einer erdrlickenden oder abriegelnden Wirkung sind die Hohe des
Bauvorhabens und seine Lange sowie die Distanz der baulichen Anlage in Relation zur Nachbarbebauung.
Als Beispiele fir eine erdriickende oder abriegelnde Wirkung sind zu nennen ein zwdlfgeschossiges
Gebaude in Entfernung von 15 m zum zweigeschossigen Nachbarwohnhaus oder eine grenznahe 11,5 m
hohe und 13,31 m lange, wie eine ,riesenhafte metallische Mauer® wirkende Siloanlage bei einem sieben
Meter breiten Nachbargrundstick. Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots scheidet im Sinne einer
Indizwirkung in aller Regel aber bereits dann aus, wenn — wie hier — die gesetzlich vorgeschriebenen
landesrechtlichen Abstandsflachen eingehalten werden. Denn in diesem Fall ist grundsatzlich davon
auszugehen, dass der Landesgesetzgeber die diesbezlglichen nachbarlichen Belange und damit das
diesbeziigliche Konfliktpotenzial in einen verniinftigen und vertraglichen Ausgleich gebracht hat. Im Ubrigen
ist die Annahme einer erdriickenden Wirkung bei einem Héhenunterschied von 5 m auf eine Entfernung der
Gebaude zueinander von ca. 20 m schon von vornherein fernliegend.
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1.3.3 SchlieRlich ergibt sich auch durch die vorgesehene Schmutz- und Oberflachenentwasserung keine
Verletzung der Rechte der Antragspartei durch die streitgegenstandliche Baugenehmigung. Denn diese ist
schon kein Gegenstand des hier einschlagigen vereinfachten Genehmigungsverfahrens nach Art. 59 Satz 1
BayBO, weswegen die entsprechenden Bauunterlagen auch keinen Genehmigungsstempel der
Bauaufsichtsbehdrde tragen.
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1.4 Die Erschlielung des Vorhabens stellt sich ebensowenig in nachbarrechtsrelevanter Weise als
rechtswidrig dar.

34

Mit dem Erfordernis der ErschlieRung (§ 34 Abs. 1 BauGB) soll insgesamt berlcksichtigt werden, dass ein
Mindestmal an Zuganglichkeit der Grundstlicke fur Kraftfahrzeuge, und zwar nicht nur des Nutzers,
sondern auch von offentlichen Zwecken dienenden Fahrzeugen, wie z.B. die der Polizei, der Feuerwehr,



des Rettungswesens und der Ver- und Entsorgung, erflillt wird (Sofker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 152. EL Oktober 2023, § 30 Rn. 42, 147. EL
2022). Dieses Erfordernis dient jedoch grundsatzlich nur 6ffentlichen Interessen; es hat keine
nachbarschitzende Funktion (BayVGH, B.v. 3.2.2014 — 9 CS 13.1916 — juris Rn. 14 m.w.N.).
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Ein — sich unmittelbar aus der Eigentumsgarantie (Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG) ergebendes — Abwehrrecht
des Nachbarn ist in der Rechtsprechung im Zusammenhang mit der ErschlieRung eines Bauvorhabens nur
fur den Fall anerkannt, dass eine infolge Fehlens der ErschlieRung rechtswidrige Baugenehmigung fir den
Nachbarn eine unmittelbare Rechtsverschlechterung in Richtung auf die Duldung eines Notwegerechts,

§ 917 Abs. 1 BGB, bewirkt (BVerwG, U.v. 26.3.1976 — IV C 7.74 — juris). Die Bejahung der gesicherten
ErschlieBung hatte privatrechtsgestaltende Wirkung, wenn sie ein Notwegerecht zu Lasten des Grundstiicks
der Klagerin entstehen liefse und damit die ,ordnungsgemafRe Benutzung“ der Vorhabengrundstiicke im
Sinne von § 917 Abs. 1 Satz BGB feststiinde. Einem Eigentlimer wére in einem Zivilprozess das Berufen
auf die damit einhergehende Eigentumsverletzung abgeschnitten. Im verwaltungsgerichtlichen Verfahren ist
daher zu prifen, ob der Beigeladene auf ein Notwegerecht angewiesen ist.
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Ein solches Notwegerecht, auch nicht in Form eines erganzenden Notwegerechts, zulasten der
Antragstellerin wird durch die streitgegenstandliche Baugenehmigung nicht ausgeldst, weil die ErschlieRung
Uber die im 6ffentlichen Eigentum stehende Stichstralie erfolgen soll. Soweit die Antragstellerin darauf
Bezug nimmt, dass das Einfahren in diese Stral’e sowie das Beparken von Stellplatzen die faktische
Inanspruchnahme der in ihrem Eigentum stehenden Grundstlcksflachen zur Folge hatte, ist sie, abgesehen
von der Mdglichkeit, das Befahren ihrer Grundstlicke durch Zaune 0.4. zu verhindern, auf die Mittel des
Privatrechts zu verweisen.
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1.5 Auch ergibt sich zulasten der Antragstellerin keine Rechtsverletzung daraus, dass die Zufahrt
womoglich die Anforderungen des Art. 5 BayBO an den Zugang fur die Feuerwehr nicht erfiillt. Diese
Anforderungen sind weder Gegenstand des vereinfachten Genehmigungsverfahrens nach Art. 59 BayBO
(es handelt sich bei dem Vorhaben zweifelsohne nicht um einen Sonderbau im Sinne von Art. 2 Abs. 4
BayBO), noch kommt ihnen drittschiitzende Wirkung zu. Sie dienen allein dem Interesse der Bewohner und
Benutzer des jeweiligen Baugrundstticks an einer raschen und wirksamen Brandbekampfung vor Ort (s.a.
Strohhaker in Busse/Kraus, BayBO, 148. EL September 2022, Rn. 1 zu Art. 5).
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1.6 Was den im Nachgang zur Baugenehmigung unter dem 28. September 2023 erlassenen Bescheid, der
vom Antragsgegner mit ,Anderungsbescheid zur Teilbaugenehmigung® bezeichnet ist, angeht, so kann fiir
das vorliegende Nachbarstreitverfahren dahinstehen, ob der Antragsgegner den Bescheid als (weitere)
Teilbaugenehmigung erlassen konnte (wogegen zumindest der Wortlaut von Art. 70 Satz 1 BayBO —
Gestattung ,vor Erteilung der Baugenehmigung® — spricht) oder dieser woméglich als Anderungsbescheid
zur hier streitgegenstandlichen Baugenehmigung vom 19. Juli 2023 ausgelegt werden kann. Denn selbst
wenn es sich hierbei um einen eigenstandigen Bescheid handelte, ergabe sich hieraus keine Verletzung
eigener Rechte der Antragstellerin. Der Bescheid hat allein die gednderte Prufung des
Brandschutznachweises zum Gegenstand und damit offensichtlich keine Belange, die (zumindest auch)
dem Schutze eines benachbarten Dritten zu dienen bestimmt sind (Shirvani in Busse/Kraus, BayBO, 153.
EL Januar 2024, Rn. 22 zu Art. 62).
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1.7 Es bedarf schliellich keiner Erorterung, ob fir das Vorhaben die erforderlichen Stellplatze
nachgewiesen werden konnen, weil die Stellplatzpflicht (Art. 47 BayBO) keinen Drittschutz vermittelt. Die
Pflicht des Bauherrn, Stellplatze zu schaffen, soll verhindern, dass der 6ffentliche Verkehrsraum Uber den
Gemeingebrauch hinaus durch das Abstellen von Fahrzeugen belastet wird. Die Stellplatzpflicht dient
ausschlieBlich dem o6ffentlichen Interesse an der Entlastung 6ffentlicher Verkehrsflachen (BayVGH, B.v.
23.12.2013 — 15 CS 13.1445 —juris Rn. 27). Sofern Stellplatze der Antragstellerin oder deren Grundstiick
durch die Beigeladenen genutzt wiirden, ware die Antragstellerin auf den Privatrechtsweg zu verweisen.
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2. Mangels Erfolgsaussichten in der Hauptsache war der Antrag auf Anordnung der aufschiebenden
Wirkung der Klage abzulehnen und der Antragstellerin die Kosten aufzuerlegen, § 154 Abs. 1 VwGO.
Hierbei entsprach es der Billigkeit i.S.v. § 162 Abs. 3 VwWGO, die Beigeladenen ihre aul3ergerichtlichen
Kosten selbst tragen zu lassen, weil diese mangels eigener Antragstellung kein Kostenrisiko eingegangen
sind, vgl. § 154 Abs. 3 VwGO.
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3. Die Festsetzung des Streitwerts ergibt sich aus §§ 53 Abs. 2 Nr. 2, 52 Abs. 1 GKG i.V.m. Nrn. 1.5 und
9.7.1 des Streitwertkatalogs fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013.



