VG Wirzburg, Urteil v. 15.01.2026 — W 5 K 25.169

Titel:
Verpflichtung zu bauaufsichtlichem Einschreiten — Beseitigung einer Garage

Normenkette:
BayBO Art. 6 Abs. 4 S. 2, Abs. 7S. 1 Nr. 1, Art. 76 S. 1

Leitsatze:

1. Grundvoraussetzung fiir einen Anspruch eines Dritten auf bauaufsichtliches Einschreiten ist, dass er
durch die Anlage in seinen Rechten verletzt wird, was einen Verstol3 der Anlage gegen nachbarschiitzende
Vorschriften erfordert, wie etwa gegen Abstandsflachenvorschriften, drittschiitzende Festsetzungen in
einem Bebauungsplan oder das im Einzelfall ausnahmsweise nachbarschiitzende Riicksichtnahmegebot.
Auf die Einhaltung allein dem éffentlichen Interesse dienender baurechtlicher Vorschriften haben Nachbarn
keinen Anspruch. (Rn. 19) (redaktioneller Leitsatz)

2. Macht ein Dritter gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde geltend, durch eine Anlage iSd Art. 76 BayBO in
seinen Rechten verletzt zu sein, hat er einen Anspruch auf ermessensfehlerfreie Entscheidung tber ein
bauaufsichtliches Einschreiten. Dabei gelten fiir die Ermessensausiibung die allgemeinen Grundsatze. Die
Frage einer Ermessensreduktion zugunsten eines bauaufsichtlichen Einschreitens ist auch bei einer
Verletzung nachbarschiitzender Normen von den konkreten Umstanden des Einzelfalls abhangig. (Rn. 20)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Nicht jede Verletzung drittschiitzender Normen fiihrt zu einem Anspruch auf Einschreiten. Ein solcher ist
regelmaRig nur anzunehmen, wenn die Beeintrachtigung des Nachbarn einen erheblichen Grad erreicht und
die Abwigung mit dem Schaden des Bauherrn ein deutliches Ubergewicht der nachbarlichen Interessen
ergibt. Davon ist insbesondere auszugehen, wenn eine unmittelbare, auf andere Weise nicht zu
beseitigende Gefahr fiir hochrangige Rechtsgiiter wie Leben oder Gesundheit droht oder unzumutbare
Belastigungen abzuwehren sind. (Rn. 20) (redaktioneller Leitsatz)

4. Natiirliche Gelandeoberflache ist die gewachsene und nicht die durch Aufschiittungen oder Abgrabungen
veranderte Gelandeoberflache. Regelmagig bildet das vorhandene ,natiirliche* Geldnde die
Gelandeoberflache iSv Art. 6 Abs. 4 S. 2 BayBO. (Rn. 22) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Anspruch des Nachbarn auf bauaufsichtliches Einschreiten verneint, Anspruch auf fehlerfreie
Ermessensentscheidung bejaht, Grenzgarage auf aufgeschiittetem Gelande, mittlere Wandhohe, natrliche
Gelandeoberflache, Anspruch auf bauaufsichtliches Einschreiten, Nachbarschutz, Ermessensreduzierung,
Abstandsflachen, Garage, Privilegierung

Tenor

|. Der Bescheid des Landratsamts W. vom 4. Juli 2024 wird aufgehoben.

Der Beklagte wird verpflichtet, Gber den Antrag der Klager, hinsichtlich des Garagengebaudes der
Beigeladenen auf dem Grundstick FI.Nr. ******4 der Gemarkung N******* bauaufsichtlich einzuschreiten,
erneut zu entscheiden.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

II. Die Kosten des Verfahrens werden gegeneinander aufgehoben. Die Beigeladenen tragen ihre
aulergerichtlichen Aufwendungen selbst.

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

Tatbestand

1



Die Klager begehren das bauaufsichtliche Einschreiten des Beklagten mit dem Ziel, die Beseitigung der auf
dem Grundstuck der Beigeladenen FI.Nr. ...4 der Gemarkung N. , ... ... , 9. N. (Baugrundstuick)
vorhandenen Garage anzuordnen.
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1. Die Klager sind Eigentimer des Grundstlcks FI.Nr. ...3 der Gemarkung N. , ... ... ... in 9. N., welches
nordwestlich an das Baugrundstlick angrenzt. Sowohl das Baugrundstlck als auch das vg. Grundstick der
Klager liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,T. -S**“ des Marktes N. ; beide
Grundstticke sind jeweils mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage bebaut.

3
Mit E-Mail vom 21. Mai 2023 wandten sich die Klager an das Landratsamt W. mit der Bitte um Uberpriifung
des Garagengebaudes und der sich anschlieRenden Einfriedung auf dem Baugrundstuck.
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Bei einer am 29. August 2023 durchgefihrten Ortseinsicht stellte der Baukontrolleur fest, dass die
Doppelgarage auf dem Baugrundstick mit 1 m Grenzabstand positioniert und die ,Bodenplatte 47 cm hoher
als der Grenzpunkt Nordseite® ist. Aufgrund der Hanglage sei eine Stitzmauer mit einer Hohe bis zu 2,25 m
errichtet worden. Hieraus sei eine Stlitzwand im Bereich der Garage von ca. 1 m bis zu 2,25 m entstanden.
Die Garagenhthe messe 2,40 m, d.h. es entstehe eine mittlere Wandhohe von ca. 4 m. Im Anschluss an
die Stutzwand zeige sich eine Einfriedung mit einem Doppelstabmattenzaun mit Sichtschutz aus Kunststoff
bis zu einer Hohe von 1,95 m.
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Mit Schreiben vom 18. Oktober 2023 forderte das Landratsamt W. die Beigeladenen auf, die Garage bis
zum 15. Januar 2024 insoweit zuriickzubauen, dass diese einen Grenzabstand vom 3,00 m zum
Nachbargrundstiick der Klager einhalt. In den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen seien
Garagen zulassig, wenn diese u.a. mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m errichtet wirden. Bezugsmaf}
fur die Hohe der Gebaude sei hierbei das natlirliche Gelande und nicht etwa ein aufgefllites Gelande. Die
grenznahe Garage weise daher eine mittlere Wandhohe von deutlich tber 3 m auf, weshalb hier keine
abstandsflachenrechtliche Privilegierung nach Art. 6 Abs. 7 BayBO mehr vorliege. Die Errichtung der
grenznahen Garage sei daher rechtswidrig erfolgt, da diese die abstandsflachenrechtlichen Vorgaben des
Art. 6 BayBO nicht einhalte. Um die derzeitige Rechtswidrigkeit der Bebauung zu beenden, sei die Garage
daher insoweit zurlickzubauen, dass diese einen Grenzabstand von 3 m zum Nachbargrundstlck der
Klager einhalte.
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Nachdem sich der Beigeladene zu 2) u.a. mit E-Mail vom 23. April 2024 an das Landratsamt W. gewandt,
eine Neuberechnung der Héhenlinien geltend gemacht und um eine nochmalige Uberpriifung gebeten
hatte, fiihrte das Landratsamt eine weitere Uberpriifung durch, dessen Ergebnis es mit Schreiben vom 4.
Juli 2024 sowohl den Klagern als auch den Beigeladenen — wie folgt — mitteilte: Griinde fir ein
bauaufsichtliches Einschreiten hatten nicht festgestellt werden kdnnen. Auf dem Baugrundstiick sei
Gelande teilweise aufgeschittet worden, wobei der aufgeschittete Bereich durch eine Stiitzmauer gehalten
werde. Auf dem hergestellten Niveau sei eine Doppelgarage mit einer Héhe von 2,40 m errichtet worden.
Diese habe gemalR Art. 57 Abs. 1 Nr. 1b BayBO verfahrensfrei errichtet werden kénnen. Dies sei auch in
den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen zulassig nach Art. 6 Abs. 7 Satz 1 BayBO.
Bezugsmal fiir die Héhe der Geb&ude sei das natiirliche Gelédnde auf dem Grundstiick. Nach Uberpriifung
der Hohenlage der Garage, welche u.a. Uber im Bebauungsplan vorhandene Héhenlinien habe
nachvollzogen werden kénnen, kdnne diese eine mittlere Wandhohe von maximal 3 m einhalten, weshalb
die abstandsflachenrechtliche Privilegierung vorliege. Hierbei sei zu beachten, dass vom Untergeschoss
des klagerischen Anwesens zwar eine Ansichtsflache auf die Stitzmauer und Garage von deutlich mehr als
3 m vorliege, diese aber teilweise auch aus von Klagerseite herbeigefiihrten Gelandeveranderungen
(Abgrabungen) resultiere, was nicht zum Rechtsnachteil der Nachbarn (Beigeladenen) flihren kénne.
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2. Mit Schriftsatz ihres Bevollmachtigten vom 3. Februar 2025, bei Gericht eingegangen am gleichen Tag,
erhoben die Klager Klage, mit dem Antrag,



den Beklagten zu verurteilen, gegen die auf dem Grundstiick FI.-Nr. ...4, unmittelbar an das Grundstuck Fl.-
Nr. ...3 (Gemarkung N. *) angrenzende Garage vorzugehen und die Beseitigung anzuordnen,

hilfsweise, den Beklagten zu verurteilen, Gber den Antrag der Klager auf bauaufsichtliches Einschreiten vom
21. Mai 2023 ermessensfehlerfrei und unter Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts zu entscheiden.
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Zur Begriindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt: Die Klager hatten einen Anspruch auf
bauaufsichtliches Einschreiten. Die Entscheidung des Landratsamtes Wirzburg vom 4. Juli 2024 sei
rechtsfehlerhaft und verletze die Klager in nachbarschaftlich relevanter Weise in ihren Rechten. Sie hatten
einen Anspruch auf Einschreiten, weil das Ermessen des Beklagten auf null reduziert sei. Vorliegend habe
die Behorde festgestellt, dass die Abstandsflachen nicht eingehalten seien. Das sei unstrittig. Nun gehe das
Landratsamt ohne nahere Begriindung davon aus, das Gebaude kdnne wie errichtet stehen bleiben. Dabei
seien die Abstandsflachen nicht nur minimal unterschritten. Es handele sich auch nicht um ein
untergeordnetes Gebaude. Eine Abstandsflachenlibernahme liege auch nicht vor. Insbesondere kénne nicht
davon die Rede sein, die Klager hatten selbst an irgendeiner relevanten Stelle eine Abgrabung
vorgenommen. Es durfte eine Ortseinsicht notwendig werden. Es handele sich weder um eine geringflgige
Uberschreitung, noch kénne den Klagern ein Vorwurf gemacht werden. Insoweit stelle sich die Frage,
warum die Behorde hier ein Auswahlermessen erblickt habe, insbesondere in der Hinsicht, dass das
Gebaude stehen bleiben durfe und fur Verschattung und weniger Belliftung sorge sowie flr direkten
Blickfang aus dem Schlafzimmer, dem Wohnzimmer und der Kiiche der Klager. Die Einliegerwohnung
werde vollig verschattet. Das Gebaude sei zu beseitigen.
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3. Das Landratsamt W. beantragte fur den Beklagten,

die Klage abzuweisen.
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Zur Begrindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt: Die zulassige Klage sei jedenfalls unbegriindet, da den
Klagern weder ein Anspruch auf bauaufsichtliches Einschreiten in Form einer Beseitigungsanordnung noch
ein Anspruch auf (Neu-)verbescheidung ihres Antrags auf bauaufsichtliches Einschreiten zustehe.
Vorliegend fehle es bereits am Tatbestand des Art. 76 Satz 1 BayBO, der voraussetze, dass die
streitgegenstandliche Anlage im Widerspruch zu 6ffentlichrechtlichen Vorschriften errichtet wurde. Die
streitgegenstandliche Garage stelle bereits kein genehmigungspflichtiges Vorhaben i.S.d. Art. 55 Abs. 1
BayBO dar. Die Garage unterliege insoweit der Verfahrensfreiheit nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 b) i.V.m. Art. 6
Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO, da diese eine Grundflache von 50 m? unterschreite und die Vorgaben des Art. 6
Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO hinsichtlich der Abstandsflachenfreiheit des Gebaudes einhalte. Die
streitgegenstandliche Garage sei aber auch in materieller Hinsicht baurechtskonform. Insbesondere liege
kein Versto gegen die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 1 BayBO vor. In den Abstandsflachen
sowie ohne eigene Abstandsflachen seien Garagen zulassig, wenn diese mit einer mittleren Wandhohe bis
zu 3 Metern und einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von maximal 9 Metern errichtet wiirden, Art. 6
Abs. 7 BayBO. Bezugsmal fir die Héhe der Gebaude sei hierbei grundsatzlich das natirliche Gelande auf
einem Grundstlck und nicht etwa ein aufgefiilltes Gelande. Allerdings lasse sich die genaue Aufschiittung
und die vorher schon bestandene HOhe des natirlichen Gelandes, auf welchem die Garage errichtet
worden sei, im vorliegenden Fall nicht mehr zweifelsfrei nachvollziehen. Insbesondere legten jedoch Bilder
des Baus des klagerischen Wohnhauses nahe, dass diese das Fundament ihres Hauses offenbar bewusst
unterhalb des Gelandeniveaus des Nachbargrundstlicks gelegt hatten. Insoweit habe schon dadurch ein
betrachtlicher Hohenunterschied zwischen dem Untergeschoss des Wohnhauses der Klager und dem
Grundsttick der Beigeladenen, inklusive des Hangs, auf welchem die Doppelgarage errichtet wurde,
bestanden. Nach Uberpriifung des historischen natiirlichen Geléndes als Bezugspunkt fiir die Héhenlage
der Garage, welches Uber im gemeindlichen Bebauungsplan ,Turnhalle-Stid“ vorhandene Hohenlinien
nachvollzogen habe werden kénnen (das Gelande falle danach von ca. 329 m U NN bis 327 m G NN auf
dem Grundstuck ab), kdnne diese eine mittlere Wandhdhe von maximal 3 Metern einhalten, weshalb eine
abstandsflachenrechtliche Privilegierung nach Art. 6 Abs. 7 BayBO vorliege. Hierbei sei zu beachten, dass
vom Untergeschoss des klagerischen Anwesens zwar eine Ansichtsflache auf die Kombination aus
Stitzmauer und Garage von deutlich mehr als 3 m bestehe, diese jedoch eben teilweise auch aus
Gelandeveranderungen (Abgrabungen) auf dem klagerischen Grundstlck selbst resultiere. Ebenso sei kein



Verstold gegen das bauplanungsrechtliche Riicksichtnahmegebot gegeben. Damit seien bereits die
Tatbestandsvoraussetzungen fiir den Erlass einer Beseitigungsanordnung gemag Art. 76 Satz 1 BayBO
nicht gegeben, sodass auch die klagerischen Ausfiihrungen zum Ermessen der Behdrde nicht verfangen
konnten.
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4. Die Beigeladenen aulRerten sich im gerichtlichen Verfahren zur Sache — wie folgt — ohne einen Antrag zu
stellen: Die Errichtung der Doppelgarage sei am 17. Juni 2013 mit dem Birgermeister des Marktes
Neubrunn besprochen worden. In einem weiteren Schreiben vom 30. September 2013 seien der Gemeinde
Informationen zu der Garage gegeben worden. Sie seien deshalb im guten Glauben davon ausgegangen,
dass das Vorhaben zulassig sei. Nach der Errichtung der Garage am 8. November 2013 hatten die Klager
mehr als 10 Jahre Zeit gehabt, etwaige Bedenken geltend zu machen, so dass die geltend gemachten
Rechte verwirkt seien. Das Landratsamt W. habe im Jahr 2024 nach einer Uberpriifung festgestellt, dass
die baurechtlichen Vorgaben eingehalten seien. Es Iagen keine belastbaren Nachweise uber die frihere
natirliche Gelandeoberflache vor. Daher sei die Bewertung des Landratsamtes auf Grundlage der
vorhandenen Tatsachen zu akzeptieren. Ein Einschreiten sei daher zu Recht abgelehnt worden. Nach der
Rechtsprechung sei ein bauaufsichtliches Einschreiten nur bei gravierenden Verstéf3en erforderlich, die die
Rechte der Nachbarn erheblich beeintrachtigten. Das sei hier nicht der Fall. Ein Einschreiten im Sinne einer
-Ermessensreduzierung auf null“ bestehe somit nicht.
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5. Die Kammer hat Beweis erhoben durch die Durchfiihrung eines gerichtlichen Augenscheins am 6.
Oktober 2025. Die Beteiligten verzichteten hierbei auf die Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung.
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts und des Vorbringens der Beteiligten wird auf die
Gerichts- und Behdrdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

13
Uber die Klage konnte ohne miindliche Verhandlung entschieden werden, weil die Beteiligten hierauf im
Rahmen des durchgefiihrten Augenscheintermins verzichtet haben (§ 101 Abs. 2 VwGO).
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Die Klage ist zulassig, jedoch nur hinsichtlich des Hilfsantrags begriindet.
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1. Die vorliegende Klage ist als Verpflichtungsklage in Form der Versagungsgegenklage (§ 42 Abs. 1 Alt. 2
VwGO) statthaft. Das Schreiben des Landratsamts W. vom 4. Juli 2024 (vgl. Blatt 62 der Bauakte) ist dabei
als ablehnender Verwaltungsakt zu qualifizieren. Denn mit diesem Schreiben teilte das Landratsamt den
Klagern mit, dass es aufgrund verschiedener Erwagungen entgegen dem Antrag der Klager nicht
bauaufsichtlich gegenliber den Beigeladenen einschreiten werde. Es liegt mithin eine Malinahme einer
Behdrde auf dem Gebiet des 6ffentlichen Rechts zur Regelung eines Einzelfalls mit AuRenwirkung und
damit ein Verwaltungsakt i.S.v. Art. 35 Satz 1 BayVwVfG vor. Dass das Schreiben des Landratsamts vom 4.
Juli 2024 nicht als Bescheid bezeichnet wurde, schadet dabei nicht.
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Daruber hinaus wurde vorliegend auch die Klagefrist des § 74 Abs. 2 und 1 VwGO eingehalten. Denn
mangels Rechtsbehelfsbelehrung auf dem Schreiben des Landratsamts W. vom 4. Juli 2024 war vorliegend
gem. § 58 Abs. 2 Satz 1 VwGO die Jahresfrist fur die Klageerhebung gegeben, die hier zweifelsfrei
eingehalten ist.
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Die Klage ist damit zulassig.
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2. Der Hauptantrag der Klager ist jedoch unbegriindet.
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Nach standiger Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (vgl. B.v. 15.1.2019 — 15 ZB
17.317 und B.v. 23.1.2008 — 15 ZB 06.3020 — beide juris; s.a. BayVerfGH, Entscheidung vom 3.12.1993 —



BayVBI 1994, 110) setzt ein Anspruch des Nachbarn auf bauaufsichtliches Einschreiten voraus, dass die
umstrittene bauliche Anlage o6ffentlichrechtliche Vorschriften verletzt, die Rechte des Nachbarn schitzen.
Rechtsgrundlage des geforderten Einschreitens in Bezug auf den Riickbau baulicher Anlagen ist Art. 76
Satz 1 BayBO. Danach kann die Bauaufsichtsbehoérde die teilweise oder vollstandige Beseitigung
(baulicher) Anlagen anordnen, wenn diese im Widerspruch zu 6ffentlichrechtlichen Vorschriften errichtet
oder geandert werden und rechtmaRige Zustéande nicht auf andere Weise hergestellt werden kénnen.
Grundvoraussetzung fur einen Anspruch eines Dritten auf bauaufsichtliches Einschreiten ist, dass der Dritte
durch die Anlage in seinen Rechten verletzt wird, was einen Verstol3 der Anlage gegen nachbarschitzende
Vorschriften erfordert, wie etwa gegen Abstandsflachenvorschriften, drittschiitzende Festsetzungen in
einem Bebauungsplan oder das im Einzelfall ausnahmsweise nachbarschitzende Ricksichtnahmegebot
(BayVGH, B.v. 27.6.1997 — 1 CE 97.392 — juris; Decker in Busse/Kraus, BayBO, 160. EL Dezember 2025,
Art. 76 Rn. 487). Auf die Einhaltung allein dem o&ffentlichen Interesse dienender baurechtlicher Vorschriften
haben Nachbarn keinen Anspruch.
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Macht ein Dritter — wie hier die Klager — gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde geltend, durch eine Anlage
i.S.d. Art. 76 BayBO in seinen Rechten verletzt zu sein, so hat er einen Anspruch auf ermessensfehlerfreie
Entscheidung Uber ein bauaufsichtliches Einschreiten der Bauaufsichtsbehdérde sowie auf Art und Weise
des Einschreitens. Dabei gelten fur die Ermessensaustibung der Bauaufsichtsbehodrde die allgemeinen
Grundsatze. Die Frage einer Ermessensreduktion zugunsten eines bauaufsichtlichen Einschreitens ist
hierbei auch bei einer Verletzung nachbarschitzender Normen von den konkreten Umstanden des
Einzelfalls abhangig (BayVGH, B.v. 23.6.2021 — 9 ZB 20.1900 — juris m.w.N.). Nicht jede Verletzung
drittschiitzender Normen fiihrt ohne Weiteres zu einem Anspruch des Nachbarn auf Einschreiten der
Aufsichtsbehorde (BayVGH, B.v. 28.8.2015 — 9 ZB 13.1876 — juris). Sie ist regelmaRig nur dann
anzunehmen, wenn die von der rechtswidrigen baulichen Anlage ausgehende Beeintrachtigung des
Nachbarn einen erheblichen Grad erreicht und die Abwagung mit dem Schaden des Bauherrn ein
deutliches Ubergewicht der nachbarlichen Interessen ergibt. Davon ist insbesondere auszugehen, wenn
eine unmittelbare, auf andere Weise nicht zu beseitigende Gefahr fur hochrangige Rechtsgiiter wie Leben
oder Gesundheit droht oder sonstige unzumutbare Beldstigungen abzuwehren sind (BayVGH, B.v.
23.6.2021 — 9 ZB 20.1900 — juris m.w.N.).
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Unter Berlcksichtigung dieser rechtlichen Vorgaben und der im Augenschein gewonnenen Erkenntnisse
Uber die baulichen Verhaltnisse vor Ort besteht ein Anspruch der Klager auf bauaufsichtliches Einschreiten
nicht. So geht das Gericht aufgrund der Gegebenheiten vor Ort zwar davon aus, dass durch das
Garagengebaude auf dem Grundstiick der Beigeladenen Abstandsflachen einzuhalten sind, weil kein Fall
des Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO vorliegt, und dass die Abstandsflachenvorschriften vorliegend auch
verletzt werden, da der Mindestabstand von 3 m deutlich unterschritten wird. Eine Ermessensreduzierung
auf Null kann aber nicht bejaht werden. Im Einzelnen:
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Gemal Art. 6 Abs. 1 Satz 1 BayBO sind vor den AuRenwanden von Gebauden Abstandsflachen von
oberirdischen Gebauden freizuhalten. Die beanstandete Garage unterfallt auch nicht der Privilegierung des
Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO, wonach in den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene
Abstandsflachen, auch wenn sie nicht an die Grundstlicksgrenze oder an das Gebaude angebaut werden,
u.a. zulassig sind Garagen einschlieRlich ihrer Nebenrdume und Gebaude ohne Aufenthaltsrdume und
Feuerstatten mit einer mittleren Wandhdhe bis zu 3,00 m und einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von
9,00 m. Die mittlere Wandhohe ist das MaR von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO). Unterer Bezugspunkt
fur die Ermittlung der Wandhohe ist die Gelandeoberflache. Dies ist die Schnittlinie, die das Gelande
unmittelbar mit der AuRenflache der Gebaudewand bildet. Dabei ist grundsatzlich auf die naturliche
Gelandeoberflache abzustellen. Naturliche Gelandeoberflache ist die gewachsene und nicht die durch
Aufschittungen oder Abgrabungen veranderte Gelandeoberflache. Regelmalfiig bildet das vorhandene
Lnaturliche” Gelande die Gelandeoberflache im Sinn von Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO (vgl. BayVGH, B.v.
7.11.2017 — ZB 15.1839 — juris Rn. 5; B.v. 17.4.2015 — 15 CS 14.2612 — juris Rn. 7). Wenn das nattirliche
Gelande bei Erlass der Baugenehmigung (bzw. der Errichtung eines verfahrensfreien Gebaudes) nicht mehr
vorhanden war und belastbare Héhenangaben in der urspriinglichen Baugenehmigung fehlen, muss die



Gelandeoberflache nachtraglich rechnerisch bestimmt werden. Dabei kénnen Berechnungsmethoden nie
den exakten, nicht mehr vorhandenen Gelandeverlauf wiedergeben, sondern sich ihm nur bestmdglich
annahern.
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Unter Zugrundelegung der von den Beigeladenen vorgenommenen zeichnerischen Festlegungen (vgl. BI.
57 der Bauakte), der im Bebauungsplan , T. S**“ niedergelegten Hohenlinien, der weiteren in der Bauakte
enthaltenen Lichtbilder sowie der Erkenntnisse, die im Rahmen des Augenscheintermins gewonnen
wurden, zeigt sich, dass die streitgegenstandliche Garage die mittlere Wandhdhe von 3,00 m nicht einhalt.
Die von den Beigeladenen vorgelegte Zeichnung (Bl. 57 der Bauakte) geht von einer Hohenlinie von 328,80
m an der straflenseitigen Zufahrt zum Grundstlick der Beigeladenen (an der Grundstlicksgrenze zu den
Klagern) und einer Hohenlinie von 327,36 m an der riickwartigen Grundstlicksgrenze aus, was im
Wesentlichen den im Bebauungsplan eingetragenen Hohenlinien (329 m bzw. 327 m) entspricht. Davon
ausgehend enthalt die Einzeichnung ein Gefalle der Zufahrt bis zur Garage von ca. 40 cm. Die Hohe der
Garage ist bemaldt mit 2,40 m (straf3enseitig) und 2,80 m (gartenseitig), so dass sich eine mittlere
Wandhohe von 2,60 m errechnen wiirde (so auch die Aktennotiz des Landratsamts W. vom 26.6.2024, Bl.
60 der Bauakte). Ausweislich des handschriftlichen Vermerks des Sachbearbeiters auf Bl. 60 der Bauakte
ist die Behorde aber davon ausgegangen, dass zwischen Stral’e und Garage ,kein Gefélle vorh., wie in der
alten Planung dargestellt war”, so dass die ,m.Wh. ca. 3,00 m*, also die mittlere Wandhdhe der Garage 3,00
m betragen wurde. Bei der Durchfiihrung des Augenscheintermins hat sich den Beteiligten jedoch
eindrucksvoll gezeigt, dass — wie bereits nach Betrachtung der vom Baukontrolleur des Landratsamts am
29. August 2023 gefertigten Lichtbilder (vgl. Bl. 19 der Bauakte) zu vermuten war — das Gelande zwischen
Stralle und Garagengebaude nicht eben verlauft, geschweige denn abfallt, sondern um — geschatzt —
mindestens 30 bis 40 cm ansteigt. Dies bedeutet, dass die mittlere Wandhdhe der Garage an der
Grundstticksgrenze zu den Klagern mindestens ca. 3,30 m betragt und somit die abstandsflachenrechtliche
Privilegierung des Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO nicht zum Tragen kommt. Bestatigt wird diese
Erkenntnis auch durch die Ermittlungen des Baukontrolleurs beim Ortstermin am 29. August 2023, wenn er
in seinem Bericht vermerkt hat, dass die Bodenplatte der Doppelgarage ,47 cm hoher als der Grenzpunkt
Nordseite“ eingestellt ist.
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Damit ist die Tatbestandsseite flur ein bauaufsichtliches Einschreiten erflllt. Es liegt jedoch nach Auffassung
des Gerichts unter Bericksichtigung der im Rahmen des Augenscheintermins angetroffenen
Gegebenheiten vor Ort keine Ermessensreduzierung auf Null vor. Denn die Beeintrachtigung der Klager
erreicht keinen erheblichen Grad und insbesondere liegt keine unmittelbare, auf andere Weise nicht zu
beseitigende Gefahr fiir hochrangige Rechtsguter wie Leben oder Gesundheit vor.
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Die Klage war daher hinsichtlich des Hauptantrags abzuweisen.
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3. Hinsichtlich des Hilfsantrags ist die Klage dagegen begriindet. Denn die Entscheidung des Landratsamts
W. vom 4. Juli 2024, mit dem diese ein bauaufsichtliches Einschreiten abgelehnt hat, ist
ermessensfehlerhaft.
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So ging das Landratsamt W. rechtsirrig davon aus, dass — so die abschliefende Feststellung — ,die Garage
eine mittlere Wandhdhe von maximal 3,00 Metern® einhalt, ,die Garage keine Abstandsflachen zur
Grundstuicksgrenze freihalten muss* und sie ,sowohl verfahrens- als auch abstandsflachenfrei an der
Grundstuicksgrenze errichtet werden® durfte (vgl. Bl. 61 und 61R der Bauakte).
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Die Entscheidung des Landratsamts W. vom 4. Juli 2024, nicht bauaufsichtlich einzuschreiten, beruht somit
auf fehlerhaften Erwagungen und ist somit ermessensfehlerhaft. Hinsichtlich des Anspruchs der Klager auf

ermessensfehlerfreie Entscheidung tber ihren Antrag auf bauaufsichtliches Einschreiten ist die Klage daher
begrindet.

29



4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 155 Abs. 1 Satz 1 2. Alternative VwGO. Dabei war zu
berlicksichtigen, dass die Klager und der Beklagte jeweils zur Halfte obsiegen und zur Halfte unterliegen.
Die Beigeladenen haben keinen Sachantrag gestellt, so dass ihnen auch keine Kosten auferlegt werden
konnten (§ 154 Abs. 3 VwWGO). Ihre auRergerichtlichen Kosten tragen die Beigeladenen aus diesem Grund

selbst (§ 162 Abs. 3 VwGO).
30

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung beruht auf § 167 Abs. 1
VwGO, §§ 708 ff. ZPO.



