VG Minchen, Urteil v. 01.10.2024 — M 9 K 20.6878

Titel:
Erfolglose Klage der Nachbarn gegen Boarding-Haus im faktischen reinen Wohngebiet

Normenketten:

BauGB § 31 Abs. 1, § 34 Abs. 1, Abs. 2

BauNVO § 3 Abs. 3 Nr. 1, § 12 Abs. 2, § 15 Abs. 1
BayBO Art. 6

Leitsatze:

1. Bei der Anfechtung einer Baugenehmigung durch einen Nachbarn ist grundsatzlich auf die Umstande
zum Zeitpunkt der Behdrdenentscheidung abzustellen. Anderungen zu Lasten des Bauherrn werden nicht
beriicksichtigt, selbst wenn sie wahrend eines laufenden Rechtsbehelfsverfahrens eintreten. Hat sich
dagegen die Sach- und Rechtslage zugunsten des Bauherrn geéndert, ist materiell-rechtlich auf den
Zeitpunkt der gerichtlichen Entscheidung abzustellen. (Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)

2. Fir eine Tiefgarage sind keine Abstandsfladchen gem. Art. 6 BayBO erforderlich, da sich aus dem
Schutzzweck des Abstandsflachenrechts ergibt, dass nur oberirdische Gebaude eine Abstandsflachenpflicht
auslésen. (Rn. 32) (redaktioneller Leitsatz)

3. Ein Boarding-Haus, das vor allem fiir Personen gedacht ist, die iiber einen langeren Zeitraum am Ort
verweilen miissen und denen dabei eine gewisse Eigenstandigkeit und Unabhéngigkeit von hoteltypischen
Serviceleistungen auch aus Kostengriinden wichtig ist, stellt eine bauplanungsrechtlich nicht naher
geregelte Ubergangsform zwischen Wohnnutzung und Beherbergungsbetrieb dar, wobei die
schwerpunktméaRige Zuordnung von den konkreten Verhaltnissen des Einzelfalls abhangt. (Rn. 38)
(redaktioneller Leitsatz)

4. Die kleinen Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) werden dadurch
gekennzeichnet, dass sie sich der Vermietung von Wohnraumen annahern, baulich zumeist nicht besonders
in Erscheinung treten und infolgedessen auch den Charakter des reinen Wohngebiets nicht beeinflussen.
(Rn. 40) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Nachbarklage, Baugenehmigung, Abstandsflachen, Gebietserhaltungsanspruch, Gebot der
Rucksichtnahme, Stellplatze, Boarding-Haus, Nachbar, Faktisches Wohngebiet, kleiner Betrieb des
Beherbergungsgewerbes, Riicksichtnahmegebot, Tiefgarage, Einsichtnahmemaglichkeiten, Wertminderung

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 03.09.2025 — 1 ZB 24.2087

Tenor

|.Die Klage wird abgewiesen.

I1.Die Klager haben die Kosten des Verfahrens zu tragen. Die Beigeladenen tragen ihre auf3ergerichtlichen
Kosten selbst.

I1l.Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klager dirfen die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der
Beklagte vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1

Die Klager wenden sich gegen einen dem Beigeladenen zu 1. erteilte Baugenehmigung fiir den Neubau
eines Boarding-Hauses mit sechs Apartments und einer Wohnung mit Tiefgarage auf dem Grundsttick FINr.
19/3 der Gemarkung E* ... (im Folgenden: Vorhabengrundstuck).

2




Die Klager sind Eigentimer des westlich an das Vorhabengrundstlick angrenzenden Grundstticks FINr.
19/4 der Gemarkung E* ... Dieses ist mit einem Wohnhaus bebaut.

3
Fir den Bereich, in dem das Vorhabengrundstick liegt, gibt es keinen Bebauungsplan.

4

Laut Betriebsbeschreibung vom ... Oktober 2020 richtet sich das Vorhaben hinsichtlich des Wohnens auf
Zeit hauptsachlich an Geschaftsreisende, Ingenieure und Monteure. Der Aufenthalt sei maximal auf sechs
Monate begrenzt. Die Zimmer werde mit Bett, Schrank, Kochgelegenheit, WC und Dusche ausgestattet. Es
gibt eine Rezeption, einen Waschraum, in dem Waschmaschinen zur Verfligung gestellt werden, und es
werden eine Zimmerreinigung sowie der Wechsel der Bettwasche angeboten.

5

Mit angefochtener Baugenehmigung vom ... November 2020 wurde dem Beigeladenen zu 1. eine
Baugenehmigung fiir den Neubau eines Boarding-Hauses mit sechs Apartments und einer Wohnung mit
Tiefgarage auf dem Vorhabengrundstuck erteilt. Die Genehmigung wurde u.a. unter der Auflage erteilt, dass
die Betriebsbeschreibung vom ... Oktober 2020 zum Bestandteil der Genehmigung erklart wird (Nr. 4.3 der
Auflagen).

6

Mit Schriftsatz ihres Bevollmachtigten vom 22. Dezember 2020, bei Gericht am 23. Dezember 2020
eingegangen, liefen die Klager Klage gegen den Bescheid vom ... November 2020 erheben und
beantragten,

7
den Bescheid vom 19. November 2020 aufzuheben.

8

Mit Schriftsatzen vom 10. Mai 2021 und 9. September 2024 wurde im Wesentlichen klagebegriindend
ausgefuhrt, dass das Vorhaben die Abstandsflachen von 1 H nicht einhalte und den Mindestabstand von 3
m unterschreite. Man sei von der falschen H6he von 6,3 m statt von tatsachlich mindestens 10,11 m
ausgegangen. Zugleich sei ein Verstold gegen das Gebot der Rucksichtnahme anzunehmen, da durch das
deutlich héhere Vorhaben mit mehreren Balkonen auf der westlichen Seite erheblich mehr Einblicke auf das
Grundsttck der Klager, gerade im Bereich des Erkers der Klager, wo der Grenzabstand lediglich 3,50 m
betrage, moglich werden wiirden und den Klagern kein Riickzugsbereich mehr auf ihnrem Grundstlick
verbleibe. Belichtung und Beleuchtung seien mangels ausreichender Abstandsflachen beeintrachtigt, was
auch zu erheblichen Einschrankungen der Solaranlage der Klager fiihre. Das Bauvorhaben, insbesondere
durch die Tiefgarage mit einem Abstand von 25 cm zum Grundstiick und 2,30 m zum Wohngebaude der
Klager, wirde eine erhebliche gréflere Frequentierung der anliegenden StralRe und héhere Immissionen zur
Folge haben. Aufgrund der geplanten Wendeplatte, der zehn auf engstem Raum geplanten Stellplatze und
dem Lufter der Tiefgarage seien erhebliche Gerduschimmissionen und Abgase zu erwarten. Der Lufter
trage die Abluft direkt in das Schlafzimmer der Klager, obwohl eine Liftung an anderer Stelle méglich sei.
Da die Keller Nr. 2 und Nr. 3 bei nicht vollstdndigem VerschlieRen der Kellerttre die Einfahrt versperrten,
fuhre dies zu langeren Standzeiten in der Durchfahrt und starkeren Immissionen durch Abgase. Weiter
drohten infolge der weiteren Versiegelung des Vorhabengrundstiicks und der Zerstérung
versickerungsfahigen Erdbodens Uberschwemmungen des klégerischen Grundstiicks. Durch die Errichtung
des Bauvorhabens und einer unterirdischen Bohrung kénnte der unter den Grundstlicken Fl.-Nr. 19/3 und
19/4 befindliche See im Hinblick auf dessen Wasserzu- und Abflisse verandert und das Erdreich
durchnasst werden. Aufgrund der Hohe des Bauvorhabens von 10,11 m gehe von ihm eine erdriickende
Wirkung aus. SchlieRlich flhre die Verwirklichung des im Vergleich zum klagerischen Gebaude 2,30 m
héheren Bauvorhabens zu einer erheblichen Wertminderung des Grundstuicks der Klager. Auf den Inhalt
der Schriftsatze im Ubrigen wird Bezug genommen.

9
Der Beklagte hat mit Schreiben vom 12. Januar 2024 beantragt,

10
die Klage abzuweisen.



11

Zur Begriindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, dass die Abstandsflachen durch das Bauvorhaben
eingehalten seien. Die vom Klager genannte Héhe von 10,11 m sei die Firsth6he, welche an der Traufseite
fur die Abstandsflachenberechnung aufgrund der Dachneigung von unter 45 Grad unberticksichtigt bliebe.
Der Abstand des Vorhabens zur Grundstlicksgrenze betrage mindestens 3,50 m, in einem Teilbereich sogar
7,80 m. Auch wenn man den neugefassten Art. 6 Abs. 5a Satz 1 BayBO zugrunde lege, wiirden die
Abstandsflachen dennoch auf dem Baugrundstlick eingehalten. Ein Verstol gegen das Gebot der
Rucksichtnahme zu Lasten des Klagers liege nicht vor. Eine erdriickende Wirkung unter Bertcksichtigung
der Hohe des Bauvorhabens und der Entfernung zum klagerischen Grundstick sei nicht erkennbar. Die
sehr hohen Anforderungen der standigen Rechtsprechung seien vorliegend nicht ansatzweise erfullt; das
Haus des Klagers sei lediglich 2,30 m niedriger. Die Mdglichkeit einer gesteigerten Einsichtnahme in das
klagerische Grundstiick sei hinzunehmen. Die zwei oberirdischen Stellplatze sowie die Einfahrt zur
Tiefgarage wurden an der vom Klagergrundstiick abgewandten Seite errichtet, so dass der damit
verbundene Verkehr klagerabgewandt erfolge. Da es sich bei dem Bauvorhaben um ein Boarding-Haus mit
sechs Appartements und einer Wohnung handele, sei mit keinem UbermaRigen und die Vertraglichkeit des
Vorhabens storenden Verkehr zu rechnen. Selbst wenn die Tiren zu den Kellerrdumen offenstehen sollten,
handele es sich dabei um einen Ausnahmefall, der wohl auch nicht zu Stauungen und vermehrten Abgasen
fihren wiirde, da es sich um eine kleine private Tiefgarage handele und diese nicht standig befahren und
verlassen werde. Hinsichtlich der vorgetragenen drohenden Uberschwemmung bestiinden keine konkreten
Anhaltspunkte fiir die Annahme einer solchen Gefahr. Auf den Inhalt des Schriftsatzes im Ubrigen wird
Bezug genommen.

12

Mit Beschluss vom 13. Juni 2024 wurde der Rechtsstreit zur Entscheidung auf den Einzelrichter Ubertragen
(§ 6 Abs. 1 VWGO), nachdem die Beteiligten im Rahmen der Klageerstzustellung dazu gehoért worden
waren.

13
Die Beigeladenen haben keinen Antrag gestellt.

14
Am 1. Oktober 2024 fanden Augenschein und mundliche Verhandlung statt; auf das Protokoll wird Bezug
genommen.

15
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakte und auf die vorgelegten Behordenakten samt
genehmigter Bauvorlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

16
Die Klage hat keinen Erfolg.

17
1. Die zulassige Klage ist unbegriindet. Die angefochtene Baugenehmigung vom ... November 2020
verletzt keine Rechte, die dem Schutz der Klager dienen, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

18

In der hier vorliegenden Konstellation der Anfechtung einer Baugenehmigung durch einen Nachbarn
verspricht die Klage nur dann Erfolg, wenn durch die streitgegenstandliche Baugenehmigung 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften verletzt werden, welche gerade auch dem Schutz der Klager dienen und Gegenstand
des hier einschlagigen vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens gemaf Art. 59 Satz 1 BayBO sind (vgl.
BayVGH, B. v. 24.3.2009 — 14 CS 08.3017 — juris Rn. 20).

19

Eine Verletzung von drittschiitzenden Vorschriften liegt nicht vor. Die Baugenehmigung weist keine
materiellen Fehler auf, die die Klager in ihren Rechten verletzten kénnten. Weder liegt eine Verletzung der
seitens der Klager gerligten Abstandsflachenvorschriften mit Blick auf die dem Klagergrundstiick
zugewandte Seite des Vorhabens vor (a.), noch ist der sogenannte Gebietserhaltungsanspruch verletzt (b.).



Schliel3lich ist eine Verletzung des bauplanungsrechtlichen Riicksichtnahmegebots zulasten der Klager
ebenfalls nicht gegeben (c.).

20
a. Die Vorschriften des — drittschitzenden — landesrechtlichen Abstandsflachenrechts des Art. 6 BayBO
sind hinsichtlich der den Klagern zugewandten Seite des Bauvorhabens eingehalten.

21

Die Bayerische Bauordnung wurde insbesondere hinsichtlich des Abstandsflachenrechts zum 1. Februar
2021 und somit nach Erteilung der Baugenehmigung geandert. Bei der Anfechtung einer Baugenehmigung
durch einen Nachbarn ist grundsatzlich auf die Umstéande zum Zeitpunkt der Behdrdenentscheidung
abzustellen. Anderungen zu Lasten des Bauherrn werden nicht berutcksichtigt, selbst wenn sie wahrend
eines laufenden Rechtsbehelfsverfahrens eintreten. Hat sich dagegen die Sach- und Rechtslage zugunsten
des Bauherrn geandert, ist materiell-rechtlich auf den Zeitpunkt der gerichtlichen Entscheidung abzustellen
(BayVGH, B.v. 18.1.2010 — 1 ZB 07.3187 — juris Rn. 12 m.w.N.).

22

Vorliegend erflllt das Vorhaben die abstandsflachenrechtlichen Vorgaben sowohl hinsichtlich der zum
Zeitpunkt der Behoérdenentscheidung malRgeblichen Fassung des Art. 6 BayBO (Art. 6 BayBO a. F.) als
auch hinsichtlich der zum Zeitpunkt der gerichtlichen Entscheidung mafgeblichen Fassung des Art. 6.
BayBO (Art. 6 BayBO n. F.).

23
Das ergibt sich ohne weiteres aus den genehmigten Bauvorlagen, insbesondere aus der genehmigten
Bauvorlage ,Ansichten, Grundrisse, Schnitt®, in der die Abstandsflachen eingezeichnet sind.

24
Der Einwand des Klagerbevollmachtigten, der Beklagte gehe bei der Berechnung der Abstandsflachen von
einer falschen Hohe aus, da diese mindestens 10,11 m betrage, ist fir das Gericht nicht erkennbar.

25

Bei der vom Klagerbevollmachtigten genannten Hohe handelt es sich ausweislich der Bauvorlagen um die
maximale Firsthohe des Bauvorhabens. Da es sich bei der den Klagern zugewandten Westseite des
Bauvorhabens um die Traufseite handelt und das insoweit maRRgebliche Dach eine Neigung von 45 Grad
aufweist, bleibt die (First-)Hohe des Dachs nach der bis zum 31. Januar 2021 geltenden Rechtslage gemaf}
Art. 6 Abs. 4 Satz 3 BayBO a. F. unbericksichtigt. Die jeweilige Traufhdhe, welche vorliegend maximal 6,50
m betragt, ist die malRgebliche Wandhohe.

26

Auch nach § 6 Abs. 4 Satz 2 und 3 BayBO n.F. wird die Firsthdhe nicht voll berticksichtigt, sondern die fur
die Tiefe der Abstandsflachen mafigebliche Wandhohe berechnet sich aus der mafigeblichen Traufhéhe
und der Hohe des Daches, welche aufgrund dessen Neigung von bis zu 70 Grad zu einem Drrittel
hinzugerechnet wird. Die mafgebliche Wandhdhe betragt somit gerundet im nordwestlichen Gebaudeeck
7,69 m bzw. im stidwestlichen Gebaudeeck 7,66 m.

27
Die sich daraus ergebenden Abstandsflachen werden vom Bauvorhaben sowohl nach Art. 6 BayBO a. F.
als auch Art. 6 BayBO n.F. eingehalten:

28

Nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1, Abs. 6 Satz 1 BayBO a. F. ist fur die Tiefe der Abstandsflache die Wandhohe (1
H, min. 3 m) mafgeblich, wobei vor zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange eine
Abstandsflachentiefe von 0,5 H genlgt (sog. 16-Meter-Privileg). Das Bauvorhaben kann hinsichtlich seiner
Westseite vom 16-Meter-Privileg Gebrauch machen, da es auf einer Lange von weniger als 16 m die
Abstandsflachen nur zur Halfte einhalt und vor der 6stlichen und sudlichen AulRenwand die Abstandsflachen
nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO a. F. eingehalten sind. Somit ergibt sich hinsichtlich der gré3tmaglichen
Wandhohe von 6,50 m eine Mindestabstandsflache von 3,25 m (6,50 m x 0,5).

29



Nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO n.F. betragt Tiefe der Abstandsflachen 0,4 H, mindestens 3 m. Daraus
ergibt sich daraus eine Mindestabstandsflache von gerundet 3,08 m (7,69 m x 0,4) bzw. 3,06 m (7,66 m x
0,4).

30
Das Bauvorhaben halt auf der Westseite einen Mindestabstand zur Grundstticksgrenze von 3,50 m ein.

31

Gleiches gilt fur die Dachgaube, die laut genehmigter Bauvorlagen eine Wandhdohe von 8,20 m hat. Daraus
ergibt sich eine Mindestabstandsflache von 4,10 m (8,20 m x 0,5) nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1, Abs. 6 Satz 1
BayBO a. F. bzw. von 3,28 m (8,20 m x 0,4). Der Abstand zur Grenze betragt im Bereich der Gaube 7,80 m.

32

Soweit der Klager rlgt, dass die Tiefgarage in einem Abstand 25 cm zu klagerzugewandten
Grundstuicksgrenze errichtet werden soll und dadurch die Abstandsflachen nicht einhalt, sind bzgl. der
Tiefgarage keine Abstandsflachen gemalR Art. 6 Abs. 1 Satz 1 BayBO a. F. bzw. n. F. erforderlich, da sich
aus dem Schutzzweck des Abstandsflachenrechts ergibt, dass nur oberirdische Gebaude eine
Abstandsflachenpflicht auslosen (vgl. Kraus in Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, Werkstand: 154 EL
Juni 2024, Art. 6 Rn. 17).

33
b. Die Klager werden durch das Vorhaben nicht in einem ihnen zustehenden Gebietserhaltungsanspruch
verletzt.

34

Der Anspruch auf Gebietserhaltung verleiht den Eigentiimern von Grundstiicken in einem durch
Bebauungsplan festgesetzten (§ 9 Satz 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 3 BauNVO) oder faktischen Baugebiet das
Recht, Vorhaben, welche nach ihrer Art in diesem Gebiet nicht regelhaft zulassig sind und nicht nach § 31
Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB im Wege einer Ausnahme oder Befreiung zugelassen werden kénnen, auch
ohne konkrete Beeintrachtigung abzuwehren (vgl. BVerwG, B.v. 18.12.2007 — 4 B 55/07 — juris Rn. 5;
BayVGH, B.v. 26.2.2014 — 2 ZB 14.101 —juris Rn. 10). Vorliegend fugen sich die streitgegenstandlichen
Vorhaben aber gerade in die Art des vorhandenen Baugebietes ein, so dass den Klagern kein derartiger
Anspruch zur Seite steht.

35

Das Vorhaben befindet sich unstreitig im unbeplanten Innenbereich, so dass sich seine Zulassigkeit nach §
34 BauGB bestimmt. Soweit die Eigenart der naheren Umgebung einem Baugebiet der
Baunutzungsverordnung entspricht, beurteilt sich die Zulassigkeit eines Vorhabens nach seiner Art allein
danach, ob es nach der Baunutzungsverordnung in dem jeweiligen Baugebiet allgemein oder
ausnahmsweise zuldssig ware (§ 34 Abs. 2 BauGB).

36
Die nahere Umgebung des Baugrundstuicks ist nahezu ausschliellich von Wohnbebauung gepragt, so dass
jedenfalls vom Vorliegen eines faktischen Wohngebiets auszugehen ist.

37

Es kann dahinstehen, ob das Wohngebiet eher als ,allgemeines” i.S.v. § 4 BauNVO und nicht als ,reines*
i.S.d. § 3 BauNVO einzuordnen ist, da sich die streitgegenstandliche Nutzung Boarding-Haus mit sechs
Apartments und einer Wohnung mit Tiefgarage weder in einem allgemeinen noch in einem reinen
Wohngebiet als gebietsfremd erweist. Selbst bei einer Einordnung als Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO ware
die Nutzung gemaf § 5 Abs. 2 BauNVO regelhaft zulassig.

38

Ein Boarding-Haus, das vor allem fur solche Personen gedacht ist, die (meist geschéaftlich) tber einen
langeren Zeitraum am Ort verweilen missen und denen dabei eine gewisse Eigenstandigkeit und
Unabhangigkeit von hoteltypischen Serviceleistungen auch aus Kostengriinden wichtig ist (vgl.
Hermanns/Honig, BauR 2001, 1523 ff.), stellt eine bauplanungsrechtlich nicht naher geregelte
Ubergangsform zwischen Wohnnutzung und Beherbergungsbetrieb dar, wobei die schwerpunktméRige
Zuordnung von den konkreten Verhaltnissen des Einzelfalls abhangt. Fir die Beurteilung des
Nutzungsschwerpunktes kommt es darauf an, welcher Leistungsumfang vom Nutzungskonzept umfasst ist



und ob sich der angegebene Nutzungszweck des Vorhabens innerhalb des objektiv Moglichen halt. Der
Nutzungszweck lasst sich vor allem an der GréRe und Ausstattung der Rdume ablesen und ergibt sich
aulerdem aus dem Verhaltnis der Gesamtzahl der Raume zu eventuellen Serviceraumen (vgl. VGH BW,
B.v. 17.1.2017 — 8 S 1641/16 — juris Rn. 17). Fur einen gewerblichen Nutzungsschwerpunkt kdnnte hier
sprechen, dass nach der Betriebsbeschreibung des Beigeladenen die Wohneinheiten voll mobliert und nur
mittelfristig fiir maximal sechs Monate vermietet werden sollen. Uberdies sollen Serviceleistungen
angeboten werden, auch wenn diese auf eine Zimmerreinigung sowie den Wechsel der Bettwasche
beschrankt sind. Dass die Wohneinheiten recht gro3ztigig geschnitten und jeweils mit eigenen
Klchenzeilen ausgestattet sind, ist eher Beleg daflr, dass sie insgesamt einer Wohnnutzung stark
angeglichen sind.

39

Soweit man hier das Boarding-Haus schwerpunktmafig als Wohnen qualifizieren mag, lage dies innerhalb
der einer Wohnnutzung eigenen Variationsbreite und ware damit sowohl in einem allgemeinen wie auch in
einem reinen Wohngebiet sowie in einem Dorfgebiet bereits regelhaft zulassig.

40

Soweit man hingegen mit Blick auf die Betriebsbeschreibung des Beigeladenen hinsichtlich des Boarding-
Hauses die Nutzung als Beherbergungsbetrieb qualifizieren wirde, ware das Vorhaben seiner Art nach
jedenfalls im Rahmen einer Ausnahme bzw. regelhaft zulassig. Denn auch im unbeplanten Innenbereich
kénnen gemaf § 31 Abs. 1 BauGB solche Ausnahmen zugelassen werden, die in der BauNVO in dem
jeweiligen Gebiet nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind. Dies ergibt sich ausdricklich aus §
34 Abs. 2 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB, wonach auf die nach der BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vorhaben § 31 Abs. 1 BauGB und im Ubrigen § 31 Abs. 2 BauGB entsprechend anzuwenden sind. Auch
bei Zugrundelegung dieser Mal3stabe ist das Vorhaben der Art nach ausnahmsweise zulassig, wobei es
auch hier nicht streitentscheidend auf die konkrete Gebietseinstufung ankommt. Geht man namlich von
einem allgemeinen Wohngebiet aus, ldge schon wegen der ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Beherbergungsbetrieben nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO keine gebietsfremde Nutzung vor. Aber auch bei
Vorliegen eines reinen Wohngebiets waren das Vorhaben ausnahmsweise nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
zulassig. Eine Nutzung als Boarding-Haus selbst mit insgesamt sechs Appartements flir maximal 12
Personen halt sich noch im Rahmen dessen, was als ,kleiner Beherbergungsbetrieb®i.S.d. Norm
angesehen werden kann. Was in diesem Sinne ,klein“ ist, I&sst sich nicht allgemein umschreiben, weil der
Bedeutungsgehalt auch von den tatsachlichen Auswirkungen des (festgesetzten oder faktischen)
Baugebiets und der konkreten oértlichen Situation abhangt (BVerwG, B.v. 27.11.1987 — 4 B 230.87 —juris
Rn. 3). Mafgeblich ist, ob sich der Betrieb nach Erscheinungsform, Betriebsform und Betriebsflihrung sowie
unter Berucksichtigung der Zahl der Benutzer unauffallig in das Gebiet einordnet, wobei dem Schutz der
Wohnruhe besondere Bedeutung zukommt. Wesentlicher Gesichtspunkt ist dabei, wie sich der Betrieb auf
seine Umgebung auswirkt und welche Stérungen von ihm ausgehen. Die kleinen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes werden dadurch gekennzeichnet, dass sie sich der Vermietung von Wohnraumen
annahern, baulich zumeist nicht besonders in Erscheinung treten und infolgedessen auch den Charakter
des reinen Wohngebiets nicht beeinflussen (vgl. VGH BW, B.v. 11.5.2015 — 3 S 2420/14 — juris Rn. 31,
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Werkstand: 154. EL April 2024, § 3 BauNVO Rn. 76¢).

41

Mit Blick hierauf ist das Vorhaben noch als kleiner Beherbergungsbetrieb in diesem Sinne zu qualifizieren.
Nach der Betriebsbeschreibung des Beigeladenen diirfte bei dem streitgegenstandlichen Vorhaben auch
eher die bloRe Ubernachtungsmdglichkeit im Vordergrund stehen. Die Apartments sollen vor allem
Personen zur Verfligung gestellt werden, die als Geschéaftsreisende, Ingenieure und Monteure
vorUbergehend geschéftlich in der weiteren und naheren Umgebung des Vorhabenstandorts tatig sind, so
dass davon auszugehen ist, dass sich die betreffenden Mieter oder Gaste vorwiegend abends und nachts
zum Schlafen dort aufhalten werden. Es werden jedenfalls keine weiteren Leistungen wie
Freizeitveranstaltungen angeboten. Das von den Mietern auch durch die Nutzung der Aufzenanlagen sowie
durch den zu erwartenden An- und Abfahrtsverkehr verursachte Gerauschniveau durfte sich damit nicht
wesentlich von dem einer typischen Wohnnutzung durch die Bewohner und Besucher in einem reinen
Wohngebiet unterscheiden. Der Betriebsbeschreibung zufolge wird hier auch keine kurzfristige, nur tage-
oder wochenweise Vermietung an einen haufig wechselnden Personenkreis angestrebt, sondern das
Betriebskonzept ist vielmehr auf eine regelmafRige Mietdauer von bis zu 6 Monaten ausgelegt, so dass die



ausgelbte Nutzung durchaus noch mit der eines Wohngebaudes vergleichbar ist. Auch mit Blick auf die
Benutzerzahl dirfte sich das Vorhaben, wie es sich nach jetziger Aktenlage darstellt, unauffallig in den
Charakter eines reinen Wohngebiets einordnen. Auch wenn aus den Unterlagen insoweit keine maximale
Belegungszahl hervorgeht, durfte aufgrund der anvisierten Kundenstruktur davon auszugehen sein, dass
die Zimmer im Wesentlichen durch eine Person bzw. gegebenenfalls als Doppelzimmer belegt sein werden.
Hierfur sprechen auch die Planvorlagen der Vorhaben. Aus der dort vorhandenen Zimmeraufteilung und
den eingezeichneten Betten ergibt sich, dass in den Wohnungen eine Belegung mit maximal zwei Personen
beabsichtigt bzw. mdglich ist.
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Auch aus dem Umstand, dass der Beklagte die moglicherweise erforderliche Ausnahme gem. § 34 Abs. 2
Satz 2 Halbsatz 2, § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO bzw. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nicht
erteilt und damit keine Ermessensentscheidung getroffen hat, ergibt sich keine Rechtsverletzung der Klager
(BayVGH, U.v. 16.1.2014 — 9 B 10.2528 — juris Rn. 34; BayVGH, B.v. 30.4.2008 — 15 ZB 07.2914 — juris Rn.
10). Eine solche Rechtsverletzung ergibt sich auch nicht aus der grundsatzlich nachbarschiitzenden
Qualitat des § 34 Abs. 2 BauGB und dem damit verbundenen Anspruch des Nachbarn auf Bewahrung der
Gebietsart. Denn eine Verletzung nachbarlicher Rechte kann nur vorliegen, wenn die Voraussetzungen der
ausnahmsweisen Zulassigkeit des Vorhabens nicht gegeben sind, was sich bereits aus dem Inhalt des
Anspruchs des Nachbarn auf Wahrung der Gebietsart ergibt, der darauf gerichtet (und beschrankt) ist,
Vorhaben zu verhindern, die weder regelmafig noch ausnahmsweise in einem Baugebiet zulassig sind (vgl.
BayVGH, B.v. 30.4.2008 — 15 ZB 07.2914 — juris Rn. 10; BayVGH, U.v. 16.1.2014 — 9 B 10.2528 — juris Rn.
34). Weiter kann der Nachbaranspruch daher auch nicht gegentiber einer Genehmigung vorgehen, in der
diese Ausnahme nicht ausdrucklich ausgesprochen wird, weil die Baugenehmigungsbehdrde das
Erfordernis einer Ausnahme — aus welchen Griinden auch immer — verkannt hat (vgl. BayVGH, B.v.
30.4.2008 — 15 ZB 07.2914 — juris Rn. 10; BayVGH, U.v. 16.1.2014 — 9 B 10.2528 — juris Rn. 34).
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Eine Nutzung als Boarding-Haus im Sinne einer Qualifizierung als Beherbergungsbetrieb ist auch nicht nach
§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO unzulassig, unabhangig davon, ob sich die Klager
darauf im Wege einer Verletzung eines sogenannten Gebietspragungserhaltungsanspruchs darauf berufen
koénnen (siehe hierzu BayVGH, B. v. 15.10.2019 — 15 ZB 19.1221 — juris Rn. 9 m.w.N.). Danach sind die in
den §§ 2 bis 14 BauNVO aufgeflhrten Anlagen im Einzelfall unzulassig, wenn sie nach Anzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Dies ist jedoch vorliegend
nicht der Fall, da nicht ersichtlich bzw. von den Beteiligten vorgetragen, dass in dem Gebiet bereits ein
Beherbergungsbetrieb oder gar eine Mehrzahl solcher vorhanden sind, so dass die streitgegenstandlichen
Vorhaben nicht ,nach Anzahl“ der Eigenart des vorhandenen Wohngebiets widersprechen. Auch bei
Errichtung des Vorhabens bleibt das Gebiet von der Wohnnutzung gepragt und eine derartige Nutzung zu
Beherbergungszwecken stellt weiterhin eine Ausnahme dar.
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c. Ein Verstoll gegen das bauplanungsrechtliche Gebot der nachbarschaftlichen Ricksichtnahme im
Hinblick auf die Klager ist vorliegend nicht gegeben.
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Unter Bericksichtigung der Aktenlage sowie des Ergebnisses des Augenscheins und der mindlichen
Verhandlung am 1. Oktober 2024 werden die Klager durch das streitgegenstandliche Vorhaben nicht Giber
das zumutbare MalR in ihren nachbarlichen Interessen beeintrachtigt. Das Gebot der Ricksichtnahme leitet
sich fur das streitgegenstandliche, sich im unbeplanten Innenbereich befindliche Vorhaben entweder aus
dem Begriff des Einfligens in § 34 Abs. 1 BauGB oder aus § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 1 BauNVO
ab; welche Vorschriften zur Anwendung kommen, kann dahinstehen, da im Ergebnis dieselbe Priifung
stattzufinden hat (vgl. BayVGH, B.v. 12.9.2013 — 2 CS 13.1351 — juris Rn. 4).
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Inhaltlich zielt das Gebot der Riicksichtnahme darauf ab, Spannungen und Stérungen, die durch
unvertragliche Grundstiicksnutzungen entstehen, mdoglichst zu vermeiden. Welche Anforderungen das
Gebot der Rucksichtnahme begriindet, hangt wesentlich von den jeweiligen Umstanden des Einzelfalles ab.
Far eine sachgerechte Bewertung des Einzelfalles kommt es wesentlich auf eine Abwagung zwischen dem,
was einerseits dem Rucksichtnahmebegunstigten und andererseits dem Rucksichtnahmeverpflichteten



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). Zur
Bestimmung dessen, was dem Rucksichtnahmeverpflichteten nach Lage der Dinge zumutbar ist, ist
insbesondere auch die nahere Umgebung als (stadte-)baulicher Rahmen, in den das Vorhaben- und das
Nachbargrundstiick eingebettet sind, sowie die jeweilige besondere bauliche Situation der betroffenen
Grundstucke in den Blick zu nehmen (vgl. VG Minchen, U.v. 14.6.2021 — M 8 K 19.2266 — juris Rn. 41; vgl.
auch BayVGH, B.v. 30.11.2023 — 2 ZB 21.2099 — BeckRS 2023, 37961 Rn. 11). 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).
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aa. In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots insbesondere
dann in Betracht kommt, wenn durch die Verwirklichung des genehmigten Vorhabens aufgrund seiner Hohe
bzw. seines Volumens ein in der unmittelbaren Nachbarschaft befindliches Wohngebaude ,eingemauert*
oder ,erdrickt” wirde (vgl. BVerwG, U.v. 13.3.1981 — 4 C 1.78 — juris Rn. 38; U.v. 23.5.1986 — 4 C 34.85 —
juris Rn. 15; BayVGH, B.v. 5.9.2016 — 15 CS 16.1536 — juris Rn. 28; B.v. 10.3.2018 — 15 CS 17.2523 — juris
Rn. 27). Hauptkriterien bei der Beurteilung einer ,erdriickenden® bzw. ,abriegelnden® Wirkung sind die Hohe
des Bauvorhabens und seine Lange sowie die Distanz der baulichen Anlage in Relation zur
Nachbarbebauung (vgl. BayVGH, B.v. 5.12.2012 — 2 CS 12.2290 — juris Rn. 9; B.v. 10.3.2018 - 15 CS
17.2523 — juris Rn. 27). Fur die Annahme der ,abriegelnden® bzw. ,erdrickenden“ Wirkung eines
Nachbargebaudes ist grundsatzlich kein Raum, wenn dessen Baukorper nicht erheblich hoher ist als das
betroffene Gebaude. Dies gilt insbesondere, wenn die Gebaude im dicht bebauten innerstadtischen Bereich
liegen (vgl. BayVGH, B.v. 11.5.2010 — 2 CS 10.454 — juris Rn. 5). Damit ist eine ,erdriickende“ oder
»abriegelnde“ Wirkung nur anzunehmen, wenn eine bauliche Anlage wegen ihrer Ausmale, ihrer Baumasse
oder ihrer massiven Gestaltung ein benachbartes Grundstiick unangemessen benachteiligt, in dem es
diesem formlich ,die Luft nimmt®, wenn fir den Nachbarn das Gefiihl des ,Eingemauertseins” entsteht oder
wenn die Groflke des ,erdriickenden® Gebaudes aufgrund der Besonderheiten des Einzelfalls derart
Ubermachtig ist, dass das ,erdriickte” Gebaude oder Grundstiick nur noch oder iberwiegend wie eine von
einem ,herrschenden Gebaude“ dominierte Flache ohne eigene Charakteristik wahrgenommen wird (vgl.
z.B. BayVGH, B.v. 2.10.2018 — 2 ZB 16.2168 — juris Rn. 4).
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Das ist hier nicht der Fall. Unter Berlcksichtigung der soeben genannten Kriterien ist hinsichtlich der
geplanten Bebauung bereits aufgrund der Hohenverhaltnisse und aufgrund der Situierung des Vorhabens
und der Grundstuicke zueinander eine einmauernde oder erdriickende Wirkung nicht zu beflirchten.
Vorliegend sind die landesrechtlichen Vorschriften tber die Abstandsflachen auf der an das
Klagergrundstiick angrenzenden Seite des Vorhabens eingehalten (s.o.). Dies spricht regelmaRig
durchgreifend — indiziell bzw. in tatsachlicher Hinsicht — gegen eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots
(vgl. BayVGH, B.v. 2.3.2018 — 9 CS 17.2597 — juris Rn. 21). Auf dieser Grundlage der eingehaltenen
landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften ist vorliegend keine Verletzung des Ricksichtnahmegebots
erkennbar. Es ist nicht erkennbar, dass von dem Vorhaben hinsichtlich der Klager und insbesondere ihres
Wohnhauses eine erdrickende Wirkung vorlage. Denn der Baukdrper fiihrt — so wie beantragt und
genehmigt — auch unter Bertcksichtigung der abweichenden GroéRenverhaltnisse des Vorhabens und der
klagerischen Bebauung westlich des Vorhabens nicht dazu, dass sich hinsichtlich der Klager ein Effekt des
-Einmauerns®, eines ,Gefangnishofes” oder allgemein des ,Erdriickens® einstellen wiirde. Das
streitgegenstandliche Vorhaben ist mit einem Héhenunterschied von 2,30 m nicht erheblich héher als das
klagerische Wohngebaude. Auch eine unzumutbare Verschattung ist nicht substantiiert geltend gemacht
worden oder sonst ersichtlich. Die regelmaRig mit einer die Abstandsflachen einhaltenden
Nachbarbebauung einhergehende Verschattung ist hinzunehmen. Das Vorhaben weist nach genehmigten
Plan zum westlichen Nachbargrundstiick an der schmalsten Stelle einen Abstand von etwa 3,50 m, im
Obergeschoss bezogen auf die Dachgaube von etwa 7,80 m, bezogen auf die Balkone an der Stidwand des
Vorhabens von etwa 5,70 m und bezogen auf den Balkon an nordwestlichen Gebaudeecke des Vorhabens
von 3,50 m bei einer Firsthohe des Vorhabens von etwa 10,11 m auf. Das klagerische Wohngebaude weist
an der schmalsten Stelle einen Abstand von etwa 3 m ein. Es verbleibt auch und gerade im Grenzbereich
eine ausreichende Freiflache. Eine ,erdrickende Wirkung® ist bei einer Gesamtschau aller Umstande
hinsichtlich des klagerischen Grundstlicks ausgeschlossen.
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Gleiches gilt hinsichtlich der vorgetragenen mangelhaften Belichtung und Bellftung des klagerischen
Grundstticks. Es besteht grundsatzlich kein Anspruch aus Bauplanungsrecht, von jeder Beeintrachtigung
der Belichtung, Bellftung und Besonnung verschont zu bleiben. Mdgliche Verringerungen des Lichteinfalls
bzw. eine weiter zunehmende Verschattung sind vielmehr in aller Regel im Rahmen der Veranderung der
baulichen Situation in bebauten Ortslagen und insbesondere — wie hier — in dicht bebauten innerstadtischen
Bereichen grundsatzlich hinzunehmen (vgl. z.B. BayVGH, B.v. 5.9.2016 — 15 CS 16.1536 — juris Rn. 31;
B.v.9.12.2016 — 15 CS 16.1417 — juris Rn. 16; B.v. 15.12.2016 — 9 ZB 15.376 — juris Rn. 15; B.v. 15.1.2018
—15 7B 16.2508 — juris Rn. 19; B.v. 20.3.2018 — 15 CS 17.2523 — juris Rn. 28; B.v. 12.2.2020 - 15 CS
20.45 — BayVBI 2020, 444 = juris Rn. 23); das gilt grundsatzlich selbst dann, wenn Verschattungen zu
finanziellen EinbuRen hinsichtlich der Energiegewinnung durch Photovoltaikanlagen fuhren (vgl. BayVGH,
B.v. 12.12.2013 — 15 CS 13.1561 — juris Rn. 15; B.v. 20.3.2018 a.a.0.; VG KdlIn, B.v. 5.10.2017 — 23 L
3346/17 — juris Rn. 22 m.w.N.). Auch mit Blick auf eine zu prognostizierende Beeintrachtigung durch eine
Verschattung durch ein geplantes Gebaude gilt zumindest indiziell, dass eine Verletzung des
Ricksichtnahmegebots regelmafig aus tatsachlichen Griinden ausscheidet, sofern die gesetzlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten sind (speziell zur Verschattungsproblematik vgl. auch
BayVGH, B.v. 9.12.2016 a.a.0.; B.v. 12.2.2020 a.a.0.; B.v. 22.4.2022 — 15 CS 22.872 — juris Rn. 54).
Sofern in besonderen Ausnahmefallen selbst bei Einhaltung der Anforderungen des Art. 6 BayBO eine
Verletzung des Rucksichtnahmegebots aufgrund des Heranrlickens eines grofleren Vorhabens maoglich
bleibt, sind vorliegend keine besonderen Umstande des Einzelfalls ersichtlich, die dennoch eine
unzumutbare Betroffenheit der Klager begrinden kénnten. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass mit
Blick auf den taglichen Sonnenverlauf von Osten (morgens) tUber Stiden (mittags) nach Westen (abends)
eine Besonnung des Gebaudes der Klager jedenfalls ab Mittag gewahrleistet ist und nur morgens mit einer
Verschattung des Gebaudes zu rechnen ist, die dann mit fortschreitender Uhrzeit allmahlich abnimmt, ist
nicht ansatzweise substantiell durch die Klager vorgetragen, warum sie durch eine Beeintrachtigung der
Belichtung, Bellftung und Besonnung in qualifizierter und individualisierter Weise betroffen sind.
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bb. Auch die durch die Klager vorgetragenen Einsichtnahmemaglichkeiten fihren zu keiner Verletzung des
Gebots der Rucksichtnahme. Zum einen ist der Umstand, dass die Abstandsflachen eingehalten sind, im
Regelfall ein Indiz dafiir, dass auch das Gebot der Riuicksichtnahme nicht verletzt ist. Zum anderen vermittelt
weder das Bauplanungsrecht im Allgemeinen noch das Gebot der Riicksichtnahme im Speziellen einen
generellen Schutz vor unerwiinschten Einblicken (vgl. BayVGH, B.v. 13.4.2018 — 15 ZB 17.342 — juris Rn.
15 m.w.N.). Dies gilt grundsatzlich auch im Falle einer neu geschaffenen Einsichtnahmemdglichkeit (vgl.
BayVGH, B.v. 11.11.2021 — 9 ZB 21.2434 — juris; B.v. 26.11.2018 — 9 ZB 18.912 — juris Rn. 8). Gerade im
Wohngebiet entspricht es der Regel, dass der einzelne Grundstiickseigentimer nicht fir sich alleine,
gleichsam in einem von der AuRenwelt abgeschotteten Bereich lebt, sondern in eine Nachbarschaft
eingebettet ist (VG Ansbach, U. v. 23. Mai 2024 — AN 17 K 23.1291 — juris Rn. 26). Im vorliegenden
Einzelfall ist eine Unzumutbarkeit der entstehenden Einsichtsmdglichkeiten durch das Vorhaben schon
unter Berucksichtigung der Abstande zur Grundstiicksgrenze und der Einhaltung der Abstandsflachen (s.o.)
nicht erkennbar. Dies auch vor dem Hintergrund, dass gegenseitige Einsichtnahmemaglichkeiten im dicht
bebauten Bereich ohnehin unvermeidlich sind und die Zumutbarkeitsschwelle hoch ist. Die Betroffenen
koénnen sich generell durch das Anbringen von Jalousien, Vorhangen oder verspiegelten Fenstern sowie
Bepflanzungen behelfen (vgl. hierzu auch ausfihrlich OVG Munster, U.v. 8.4.2020 — 10 A 352/19 — BeckRS
2020, 10287, Rn. 28 ff.). Anhaltspunkte fir einen Ausnahmefall, in dem Einblickmoglichkeiten in das
Nachbargrundstiick, die durch ein neues Bauvorhaben geschaffen werden, unter besonders gravierenden
Umstanden als Verletzung des bauplanungsrechtlichen Gebots der Riicksichtnahme angesehen werden,
sind hier nicht ersichtlich (vgl. BayVGH, B.v. 6.4.2018 — 15 ZB 17.36 — juris Rn. 26). Insofern ist auch zu
berlicksichtigen, dass das Bauvorhaben samt dem klagerischen Grundstlick zugewandten Balkonen und
Dachgaube mit einigem Abstand zum Grundsttick der Kl&ger hin situiert und nicht direkt an der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze geplant sind. Vor diesem Hintergrund und unter Berlcksichtigung der
konkreten Abstande der Nutzungen im vorliegenden Einzelfall zueinander ist nicht ersichtlich, inwieweit sich
eine das Rucksichtnahmegebot verletzende Unzumutbarkeit mit Blick auf die Einsichtsmdglichkeiten auf
das klagerische Grundstlck ergeben sollte.
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cc. Auch die Situierung der Stellplatze und der Tiefgarage sowie die damit einhergehende Larm- und
Verkehrsbelassung lassen keine flir den Klager unzumutbaren Auswirkungen erwarten.
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Nach § 12 Abs. 2 BauNVO sind in Wohngebieten Stellplatze und Garagen fur den durch die zugelassene
Nutzung notwendigen Bedarf zulassig. Die Vorschrift begriindet fur den Regelfall auch hinsichtlich der durch
die Nutzung verursachten Larmimmissionen eine Vermutung der Nachbarvertraglichkeit. Der
Grundstucksnachbar hat deshalb die Errichtung notwendiger Garagen und Stellplatze fur ein Bauvorhaben
und die mit ihrem Betrieb Ublicherweise verbundenen Immissionen der zu- und abfahrenden Kraftfahrzeuge
des Anwohnerverkehrs grundsatzlich als sozialadaquat hinzunehmen (vgl. BVerwG, B.v. 20.3.2003 — 4 B
59.02 — juris Rn. 6 ff.; BayVGH, B.v. 29.1.2016 — 15 ZB 13.1759 — juris Rn. 23 m.w.N.).
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Das hiervon in diesem Fall eine Ausnahme zu machen ware, ist nicht ersichtlich. Denn die Stellplatze sollen
nach dem genehmigten Plan zum Teil in der Tiefgarage und zum Teil vom klagerischen Grundstlick
abgewandt im Sudosten und Nordosten des Vorhabengrundstticks errichtet werden. Dartber hinaus
entspricht der Larm im Wesentlichen dem Larm, der von einer vergleichbar gro3en Wohnanlage zu
erwarten ware, da die Anzahl der Fahrbewegungen durch die Gaste des Boarding-Hauses sowie Bewohner
der Wohnung zu keinem im Vergleich zu einer Wohnnutzung erhéhten Verkehrsaufkommen fihrt. Denn es
handelt sich bei dem Boarding-Haus mit sechs Appartements flir maximal 12 Personen um einen
Beherbergungsbetrieb von geringer GroRRe (vgl. z. B. OVG NRW, B.v. 31.1.2024 — 10 B 1456/23 — juris Rn.
10 ff.; B.v. 30.9.2022 — 10 B 980/22 — juris Rn. 7). Die Anzahl der Fahrbewegungen ist somit mit denen bei
einer Wohnnutzung durch z. B. Arbeitnehmer vergleichbar.
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Gleiches gilt fur die Zufahrt zur Tiefgarage bzw. die Tiefgarage selbst, zumal durch die Tiefgarage im
Vergleich zu oberirdischen Garagen der Vorteil besteht, dass bestimmte, mit dem Parken und Abfahren
verbundene Gerauschbelastigungen, wie z.B. Schlagen von Autotlren, Starten von Motoren, weitgehend
abschirmen und damit schon grundsatzlich als riicksichtsvoller einzustufen sein durften (BayVGH, B. v.
25.5.2021 — 15 ZB 20.2128 — juris Rn. 19). Ein Ausnahmefall ist weder ersichtlich noch vorgebracht.
Besondere Umstande bzw. ortliche Verhaltnisse, die zu unzumutbaren Belastigungen durch die
Tiefgaragennutzung fihren wiirden, liegen hier nicht vor. Im Gegenteil sprechen die vorherrschenden
Umstande gerade gegen eine unzumutbare Abgas- und Larmbelastung. Die Tiefgaragenzufahrt und -
abfahrt soll nach dem genehmigten Plan vom klagerischen Grundstlick abgewandt an der norddstlichen
Ecke des Vorhabengrundstiicks erfolgen. Aufgrund der Entfernung des Wohngebaudes der Klager von der
Tiefgaragenzufahrt und der geringen Stellplatzanzahl in der Tiefgarage von sieben sind unzumutbare
Larmimmissionen nicht zu erwarten. Die Luftungsschachte der Tiefgarage sollen nach dem genehmigten
Plan vom klagerischen Grundstiick abgewandt im Studosten und Nordosten des Vorhabengrundstiicks
errichtet werden und sind etwa 13 m bzw. 19 m von der Grundstiicksgrenze der Klager entfernt, sodass
auch dadurch keine unzumutbaren Stérungen in Form von Abluft, die durch die Lifter der Tiefgarage in
Richtung des Schlafzimmer getragen werden wirde, entstehen kénnen. Daher flhrt auch der Einwand der
Klager, dass die Keller Nr. 2 und Nr. 3 bei nicht vollstandigem VerschlielRen der Kellertlre die Einfahrt
versperrten und dies zu langeren Standzeiten in der Durchfahrt und starkeren Immissionen durch Abgase
fihre, zu keiner anderen Bewertung, zumal es sich dabei um Situation handeln diirfte, welche insbesondere
aufgrund der oben dargestellten Anzahl der Fahrbewegungen einen absoluten Ausnahmefall darstellen
dirfte. Etwas anderes ergibt sich auch nicht daraus, dass in der Tiefgarage eine Fahrzeugwendeplatte
geplant ist, welche nach dem genehmigten Plan einen Abstand von 1,20 m zur Grundstlicksgrenze der
Klager hat. Die Klagepartei tragt nicht ansatzweise substantiiert vor, wie es durch die Bewegungen der
Wendeplatte zu Beeintrachtigungen fur die Klager kommen soll und warum diese unzumutbar sind. Vor dem
Hintergrund, dass sich die Wendeplatte unterirdisch befindet soll und somit eine gerauschdampfende
Wirkung in Richtung des klagerischen Grundstticks bestehen dirfte, die Tiefgarage laut genehmigten Plan
selbst Gber keinerlei Lichtschachte oder Luftungsoffnungen auf der den Klagern zugewandten Westseite
verflgt und, wie bereits dargestellt, die Fahrzeugbewegungen denen einer Wohnanlage mit einer
vergleichbaren GroRRe entspricht, ist flr das Gericht auch insoweit keine entgegen dem Regelfall des § 12
Abs. 2 BauNVO unzumutbare Beeintrachtigung der Klager ersichtlich.
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dd) Das Gebot der Riicksichtnahme ist vorliegend auch nicht durch eine, wie klagerischerseits vorgetragen
unzureichende Ableitung von Niederschlagswasser verletzt. Eine ausreichende Versickerungsmaoglichkeit
von Niederschlagswasser gehort zunachst zur gesicherten ErschlieRung eines Bauvorhabens und ist damit
prinzipiell nicht drittschutzend (vgl. VG Munchen, U.v. 18.12.2014 — M 11 K 13.505 — juris Rn. 31 m.w.N.).
Das offentliche Baurecht gewahrt grundsatzlich keinen Schutz vor dem Abfluss von Wasser auf das
Grundstiick eines Nachbarn. Der Schutz des Nachbarn richtet sich vielmehr nach den Regelungen des
Privatrechts, vgl. Art. 68 Abs. 4 BayBO und § 37 WHG als Vorschrift des Privatrechts (vgl. VG Wrzburg,
U.v. 06.12.2012 — W 5 K 11.514 —juris Rn.49). Da die Baugenehmigung dem Beigeladenen nicht das Recht
vermittelt, das Niederschlagswasser auf Nachbargrundstiicke abzuleiten und die Klager sich zivilrechtlich
zur Wehr setzen kénnen, geht mit dem genehmigten Mal der baulichen Nutzung und der genehmigten
Uberbaubaren Grundstiicksflache grundsatzlich gerade nicht die unmittelbare Folge einher, dass die
Nachbarn eine zu Lasten ihrer Grundstiicke gehende unzumutbare Form der
Niederschlagswasserbeseitigung hinnehmen missen. Insoweit ist die Situation anders als etwa in dem Fall,
in dem das genehmigte Mal} der baulichen Nutzung selbst riicksichtslos ist (wie im Falle einer
Lerdrickenden” Wirkung der Kubatur), was zivilrechtlich entweder tGiberhaupt nicht mehr oder nur noch
durch einen Anspruch des Nachbarn auf einen Riickbau oder ein Nichtgebrauchmachen von der
Baugenehmigung korrigiert werden konnte.
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Allerdings kann, wenn durch die unzureichende Erschlieffung ein unmittelbares Nachbargrundstiick
gravierend betroffen wird, etwa wenn das Niederschlagswasser auf das Grundsttick des Nachbarn
abgeleitet wird und es dadurch zu Uberschwemmungen auf dem Nachbargrundstiick kommt,
ausnahmsweise ein Verstoll gegen das Gebot der Riicksichtnahme vorliegen (vgl. BayVGH, B.v.
29.11.2006 — 1 Cs 06.2717 — juris Rn. 20). Dies ist hier jedoch weder ansatzweise substantiiert noch fir das
Gericht ersichtlich. Die Klager haben hierzu lediglich vorgetragen, dass im Fall eines Starkregenereignisses
die Uberflutung des klagerischen Grundstiicks drohe, da durch die Versiegelung infolge des Bauvorhabens
versickerungsfahiger Boden zerstort werde. Sie haben nicht vorgetragen, worin genau und konkret gerade
durch das streitgegenstandlich genehmigten Bauvorhaben nun flr die Klager vor dem Hintergrund der
naturgegebenen Gelandesituation Nachteile von solchem Gewicht eintreten, dass die Schwelle der
Unzumutbarkeit Uberschritten ist. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass nicht jede durch ein Vorhaben
verursachte Veranderung des Wasserabflusses zugleich eine nicht mehr hinnehmbare Beeintrachtigung
nachbarlicher Rechte begriindet. Gewisse Veranderungen der Wasserverhaltnisse durch ein in der Nahe
des eigenen Grundstlicks geplantes Vorhaben muss der Nachbar hinnehmen (vgl. BayVGH, B.v. 11.9.2012
— 15 CS 12.634 — juris Rn. 14; B. v. 29.11.2010 — 9 CS 10.2197 — juris Rn. 15 a.E.). Eine substantiierte
Besorgnis kiinftiger Uberschwemmungssituationen durch aufgrund des hier streitgegensténdlichen
Bauvorhabens vom Nachbargrundstiick abflieRendem Niederschlagswasser lasst sich hieraus somit nicht
begriinden. Da das o6ffentliche Baurecht, wie oben bereits dargestellt, generell — vorbehaltlich einer Prifung
des Ricksichtnahmegebots — keinen Schutz gegen den Abfluss von Wasser auf das Nachbargrundstiick
gewahrt, duert sich auch die angefochtene Baugenehmigung nicht verbindlich regelnd zur
Oberflachenentwasserung und muss dies auch nicht. Sie trifft keine Aussage dazu, dass die Abfihrung von
Oberflachenwasser beim Vorhaben den Vorschriften des offentlichen Rechts entspricht. Denn die
technische Ausgestaltung der Entwasserung des Baugrundstiicks ist ohnehin schon nicht Gegenstand der
Bauvorlagen und der im vereinfachten Verfahren nach Art. 59 Satz 1 BayBO zu prifenden Umstande. Auch
die Anwendung der zum bauplanungsrechtlichen Ricksichtnahmegebot entwickelten Grundsatze wird
demnach durch den Regelungsumfang der jeweils erteilten Baugenehmigung begrenzt. Auch insofern geht
die Anfechtung der Baugenehmigung aufgrund der Beflirchtung der Klager, durch das Bauvorhaben werde
das anfallende Niederschlagswasser ihr Grundstlick tiberschwemmen und eine Beeintrachtigung desselben
sowie ihrer Rechte in Form des Ricksichtnahmegebots zur Folge haben, von vornherein ins Leere, weil die
Baugenehmigung diesen Umstand gar nicht regelt.

57

Soweit die Klager des Weiteren beflrchten, dass infolge des Vorhabens der unter den Grundstticken FI.-Nr.
19/3 und 19/4 befindliche See im Hinblick auf dessen Wasserzu- und Abflisse verandert werde und das
Erdreich durchnasst wirde, ist festzustellen, dass die angefochtene Baugenehmigung eine solche
Veranderung nicht erfasst. Eine solche Veranderung ist weder Gegenstand der Bauvorlagen noch im
Ubrigen Regelungsgegenstand der Baugenehmigung. Die Klager kénnen sich daher auch diesbeziiglich
nicht mit Erfolg gegen die Baugenehmigung wenden. Zudem hat die Klagerseite nicht ansatzweise



substantiiert vorgetragen, wie eine solche Veranderung entstehen soll, warum dann das Erdreich
durchnasst wird und wie sich die Veranderung bzw. die Durchnassung nachteilig auf ihnre Recht auswirken
wird.
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ee) Auch die vorgetragene erhebliche Wertminderung des klagerischen Grundstiicks durch das
Bauvorhaben begriindet fir sich genommen keine Verletzung des Ricksichtnahmegebots (vgl. BayVGH,
B.v.29.9.2021 -9 CS 21.2175 —juris Rn. 23; B.v. 29.12.2017 — 9 ZB 16.1480 — juris Rn. 5). Da sich jede
Nachbarbebauung unabhangig von ihrer RechtmaRigkeit auf den Wert der umliegenden Grundstiicke
auswirken kann, kommt einer Wertminderung allenfalls eine Indizwirkung fir die Interessenabwagung zu.
Ein Abwehranspruch kann jedoch nur gegeben sein, wenn die Wertminderung die Folge einer dem
Betroffenen unzumutbaren Beeintrachtigung der Nutzungsmaoglichkeit des Grundstticks ist (vgl. BayVGH,
B.v. 21.8.2015 -9 CE 15.1318 — juris Rn. 19 m.w.N.) Eine solche Beeintrachtigung liegt, wie oben bereits
dargelegt, nicht vor. Unabhangig davon wurde die von den Klagern in diesem Zusammenhang vorgetragene
erhebliche Wertminderung durch Verwirklichung des Bauvorhabens nicht — Giber das MaR allgemein
gehaltener Beflrchtungen hinaus — substantiiert dargelegt bzw. belegt.
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2. Die Klage wird daher mit der Kostenfolge des § 154 Abs. 1 VwGO abgewiesen. Es entspricht der
Billigkeit, dass die Beigeladenen ihre auRergerichtlichen Kosten jeweils selbst tragen, weil sie keinen Antrag
gestellt und sich damit nicht dem Kostenrisiko des § 154 Abs. 3 Hs. 1 VwGO ausgesetzt haben (§ 162 Abs.
3 VwGO). Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 Abs. 1 VwGO sowie §
167 Abs. 2 VwWGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



