VG Minchen, Urteil v. 09.03.2026 — M 8 K 24.2414

Titel:
Uberwiegend erfolglose Klage der Nachbarn gegen Vorbescheid — Ersatzbebauung fiir
Wohnanlage im faktischen reinen Wohngebiet

Normenketten:

BauGB § 30 Abs. 3, § 34 Abs. 1, Abs. 2
BauNVO § 3

BayBO Art. 6 Abs. 5 S. 1, Art. 71

Leitsatze:

1. Ein Nachbar, der sich auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB gegen ein Vorhaben im Innenbereich
wendet, kann mit seiner Klage nur durchdringen, wenn eine angefochtene Genehmigung gegen das im
Tatbestandsmerkmal des Einfiigens enthaltene Gebot der Riicksichtnahme verstét. Darauf, ob sich das
Bauvorhaben objektiv in die maRgebliche Umgebung einfiigt, kommt es dartber hinaus nicht an. (Rn. 42)
(redaktioneller Leitsatz)

2. Ein Anspruch auf Freihaltung des Nachbargrundstiicks zum Erhalt der Durchliftung und der
mikroklimatischen Verhaltnisse auf dem eigenen Grundstiick lasst sich aus dem Riicksichtnahmegebot
nicht ableiten. (Rn. 48) (redaktioneller Leitsatz)

3. Der Gebietserhaltungsanspruch des Nachbarn setzt voraus, dass das Baugrundstiick und das
Nachbargrundstiick in demselben festgesetzten oder faktischen Baugebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB) liegen und
ist im Ergebnis darauf gerichtet, Vorhaben zu verhindern, die nach Art der baulichen Nutzung weder
regelménig noch ausnahmsweise in diesem Gebiet zuldssig sind. (Rn. 54) (redaktioneller Leitsatz)

4. Kindertagesstatten sind auch in einem reinen Wohngebiet grundsatzlich als gebietsvertragliche, das
Wohnen erganzende Nutzung zu werten. (Rn. 59) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Vorbescheid, Nachbar, Riicksichtnahmegebot, keine erdrickende Wirkung bei erheblicher Entfernung,
Gebietserhaltungsanspruch, Nachbarschutz, Unbestimmtheit, Baugebietspragung, Abstandsflachen, Gebot
der Ricksichtnahme, Anspruch auf Freihaltung, faktisches reines Wohngebiet, Kindertagesstatte

Tenor

I. Der Vorbescheid der Beklagten vom 10. April 2024 wird insoweit aufgehoben als in den Varianten 1 und 2
in der jeweiligen Antwort zu Frage 1 die Nutzung ,Biro Hausverwaltung® und die Nutzung ,Eisdiele” als
planungsrechtlich zulassig bezeichnet wurde.

Im Ubrigen werden die Klagen abgewiesen.

IIl. Die Klager haben die Kosten des Verfahrens einschlief3lich der auRergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen als Gesamtschuldner zu tragen.

Ill. Die Kostenentscheidung ist fir die Beklagte ohne, fur die Beigeladene gegen Sicherheitsleistung in Hohe
des vollstreckbaren Betrags vorlaufig vollstreckbar.Die Klager durfen die Vollstreckung durch die Beklagte
durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die
Beklagte vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Die Klager wenden sich als Nachbarn gegen einen der Beigeladenen durch die Beklagte erteilten
Vorbescheid.

2

Die Beigeladene beabsichtigt auf dem Grundstiick FI.Nr. ... Gemarkung ..., G. ... Strafle 206 — 228 (im
Folgenden: Baugrundstlick) den Abbruch der bestehenden Wohnanlage und die Errichtung einer
Ersatzbebauung. Die Klager sind Miteigentimer des Grundstlcks FI.Nr. ... Gemarkung ..., E. ...str. 1 a, das



mit einem Wohnhaus bebaut ist und im Westen unmittelbar an das Baugrundstlick angrenzt
(Nachbargrundsttick).

3

Mit Antrag vom 7. Dezember 2023 (Eingangsdatum) begehrte die Beigeladene die Erteilung eines
Vorbescheids zu einzelnen Fragen fur den Ersatz der Bestandsbebauung auf dem Baugrundsttick in zwei
Varianten. In Variante 1 sieht die Planung zwei groRe Baukdrper vor. Im Nordteil soll die geplante
Bebauung entlang der G. ... StralRe 5 Geschosse mit einer Wandhohe (= Bemallung der Abstandsflache)
zwischen 15,50 m und 15,94 m erhalten, in den Seitenfliigeln nach Westen hin 3 Geschosse mit einer
Wandhohe von 9,55 m bis 9,99 m. Ein zweiter Baukorper im Stden besteht entlang der G. ... Stral’e aus
einem Riegel mit 5 und 6 Geschossen sowie einer Wandhohe von 16,25 m bis 19,35 m mit nach Westen
gerichteten Seitenfliigeln, bei denen sich die Geschossigkeit auf 3 Geschosse und die Wandhohe auf
maximal 10,70 m reduziert. Als Nutzungsart wird in den Antragsunterlagen die Schaffung von ca. 156
Wohneinheiten mit insgesamt 9.859 m? Wohnflache angegeben. In den Erdgeschossen der Baukorper sind
in den dem Vorbescheid zugrunde gelegten Planen jeweils von Wohnen abweichende Nutzungen mit einer
Nutzflache von 1.257 m? verzeichnet. Letztere beinhalten eine Kinderkrippe fir 36 Kinder, eine ,Backerei”
mit 93 m? Nutzflache, ein ,Biro Hausverwaltung® mit 628 m? Nutzflache und eine ,Eisdiele“ mit 56 m?
Nutzflache (Angaben aus der ,Stellplatzbedarfsermittlung®). In Variante 2 soll der geplante Baukorper an
seiner hochsten Stelle siebengeschossig werden und eine groRere Grundflache umfassen als in Variante 1.
Die Nutzungsart ist ebenfalls weit Uberwiegend ,Wohnen* mit ca. 177 Wohneinheiten und 11.162 m?
Wohnflache. Die anderen Nutzungsarten entsprechen in Art und Umfang der Planung von Variante 1.

4
Mit Bescheid vom 10. April 2024, beiden Klagern am 12. April 2024 zugestellt, beantwortete die Beklagte
die im Vorbescheidsantrag gestellten Fragen wie folgt:

5
.Fragen zu Variante 1

6
Frage 1: Ist die beabsichtigte Nutzung als Wohngebaude mit Gewerbeflachen im Erdgeschoss und einer
gemeinsam genutzten Tiefgarage planungsrechtlich zulassig?

Antwort:

7
Ja, die in den Planen dargestellten Nutzungen Backerei, Eisdiele, Bliro Hausverwaltung ... und die
Kinderkrippe sind planungsrechtlich zulassig. ... Frage 2:

8
Ist der drei- bis flinfgeschossige Baukdrper mit der sechsgeschossigen mittigen Erhéhung als
Blockrandbebauung planungsrechtlich zulassig?

Antwort:
Ja Frage 3:

9

Eine Baugrenze ist festgesetzt. Ist die punktuelle Uberschreitung dieser Baugrenze entlang der G. ...-, K.
...-und P. ... Str. durch Einzelbalkone ab dem 1. OG mit jeweils einer Lange von max. 3,0 m pro Wohnung
und einer Tiefe von T=1,80 m planungsrechtlich zulassig?

Antwort:

10
Ja. In unmittelbarer Nahe befinden sich Bezugsfalle.”

Frage 4a:

11
Kann die Erteilung einer Abweichung von der BayBO Art. 6 wegen Abstandsflacheniiberschreitung tber
StralRenmitte in Aussicht gestellt werden?



Antwort:
Ja. ...
Frage 4b:

12
Ist die teilweise Uberschneidung der Abstandsflache auf eigenem Grundstiick zul&ssig?

Antwort:

13
Ja, sofern keine Aufenthaltsraume betroffen sind, kann eine Abweichung in Aussicht gestellt werden.

Frage 4c:

14
Ist die Abstandsflache H/2 nach Westen zum Flurstick ... (K. ... Str.) zulassig?

Antwort:
Ja. ...
Frage 4d:

15
Falls Frage 4c mit Nein beantwortet wird: ist die Abstandsflache H nach Westen zum Flursttick ... (K. ...
Stral3e 100) zulassig?

Antwort:
Nein. ...
Frage 5:

16
Kann die Genehmigung zur Rodung folgender Baume in Aussicht gestellt werden: Baum Nr. 04, 08, 22, 30,
35, 37, 38, 587

Antwort:
Ja, ...

17
Fragen zu Variante 2:

Frage 1:

18
Ist die beabsichtigte Nutzung als Wohngebaude mit Gewerbeflachen im Erdgeschoss und einer gemeinsam
genutzten Tiefgarage planungsrechtlich zulassig?

Antwort:

19
Ja, die in den Planen dargestellten Nutzungen Backerei, Eisdiele, Blro Hausverwaltung ... und die
Kinderkrippe sind planungsrechtlich zulassig. ... Frage 2:

20
Ist der drei- bis sechsgeschossige Baukdrper mit der siebengeschossigen, mittigen Erhéhung als
Blockrandbebauung planungsrechtlich zulassig?

Antwort:
Nein. ...”

21



Die Fragen 3, 4a, 4b, 4c, 4d und 5 zu Variante 2 wurden im Vorbescheid jeweils nicht behandelt. Die
Beklagte fuhrte im Vorbescheid insoweit aus, dass diese nicht behandelt wiirden, da sie abhangig von
Frage 2 seien, die bereits negativ behandelt worden sei.

22

Mit Schriftsatz vom 10. Mai 2024 haben der Klager (Verfahren M 8 K 24.2414), mit Schriftsatz vom Montag,
den 13. April 2024 die Klagerin (Verfahren M 8 K 24.2483), Klage erhoben, die jeweils an dem Tag, der dem
Datum des Schriftsatzes entspricht, beim Bayerischen Verwaltungsgericht Miinchen eingegangen sind. Sie
beantragen beide zuletzt in den jeweiligen Verfahren:

23
Der Bescheid der Beklagten vom 10. April 2024 wird aufgehoben.

24

Zur Begruindung fuihrten beide Klager aus, dass der Bescheid schon nichtig sei, da die Beigeladene eine
100-prozentige Tochter der Beklagten sei und deshalb gegen das Verbot des Richtens in eigener Sache
verstoRen werde. Nach dem allgemeinen Grundsatz, wonach ,In-sich-Geschafte® nichtig seien, musse hier
zudem eine vollstéandige Uberpriifung des Vorbescheids erfolgen. Eine Beschrankung auf die Verletzung
von Nachbarrechten sei hier nicht moglich, da die Nachbarn aufgrund der Kombination des ,In-sich-
Geschafts” im offentlichrechtlichen Konzern und dem Fehlen des Widerspruchsverfahrens ansonsten voéllig
schutzlos seien. Das geplante Vorhaben flige sich nicht in die maRgebliche Umgebung ein. Fir das
Einfligen komme es allein auf das durch die P. ... StraRe, G. ... Stralle, K. ... StralRe und R. ...stralRe
begrenzte Geviert an. In das maximal durch zweigeschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss
gepragte Gebiet flge sich eine 6-geschossige Bebauung nicht ein. Die kleine Doppelhaushalfte der Klager
werde durch die geplante Bebauung, die das Anwesen der Klager um 13m bis 14 m Uberrage, erdrickt und
eingemauert. Dies ergebe sich auch daraus, dass das Bauvorhaben 73 m Breite in Anspruch nehme und
etwa 20 m hoch sei. Das Vorhaben verstole auch gegen den Gebietserhaltungsanspruch der Klager, da die
Umgebung ein reines Wohngebiet sei und insbesondere die geplante Backerei, die Eisdiele sowie die
Buroflache nicht zulassig seien. Auch der Gebietspragungserhaltungsanspruch sei verletzt. Dartiber hinaus
sei der angefochtene Bescheid unbestimmt. Es sei unklar, wo die unterschiedlichen Geschosse zugelassen
wirden. In den Planen sei teilweise bei dem dreigeschossigen Baukorper ein Hochparterre eingezeichnet.
Wahrend bei der Variante 1 mit Hochparterre eine Hohe von 548,50 m tber Normal Null angegeben werde,
sei in Variante 2 ohne Hochparterre eine Gesamthéhe von 548,75 m GUNN verzeichnet. Insofern seien die
Plane widersprichlich und unbestimmt. Darliber hinaus sei die Reduzierung des Stellplatzschlussels durch
ein Mobilitatskonzept ricksichtslos.

25
Die Beklagte beantragt,

26
die Klage abzuweisen.

27

Die Klager seien nicht in ihrem Gebietserhaltungsanspruch verletzt. Das Nachbargrundstiick und das
Baugrundstlick wirden nicht im selben Baugebiet liegen. Fir die Beurteilung der Art der baulichen Nutzung
sei nur die Bebauung beidseits der G. ... Stra’e und sudlich der K. ... Stral3e mafigeblich. In diesem
Bereich wirde sich ein Friseur, eine Gaststatte und Einzelhandel finden, jenseits der G. ... Stral3e auch eine
Tanzschule und ein Altenzentrum. Es handle sich nicht um ein reines Wohngebiet, sondern ein allgemeines
Wohngebiet. Der Vorbescheid sei auch nicht in nachbarrechtlich relevanter Weise unbestimmt. Unabhangig
von der Gesamthohe der Gebaude lasse sich die Geschossigkeit in den Planen klar erkennen. Das
Vorhaben verletze auch nicht das Ricksichtnahmegebot. Die Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, wirden grundsatzlich keinen
Drittschutz vermitteln. Eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots wegen einer einmauernden oder
erdriickenden Wirkung liege nicht vor. Die Einhaltung der Abstandflachenvorschriften nach Westen zum
klagerischen Grundstuck indiziere bereits, dass das Vorhaben nicht riicksichtslos sei. Die
Belichtungssituation fiir die Klager werde sich nicht unzumutbar verandern.

28
Die Beigeladene beantragt,



29
die Klage abzuweisen.

30

Eine Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs liege nicht vor. In das malgebliche Gebiet sei auch der
Bereich 6stlich der G. ... StralRe und sudlich der K. ... Stralle einzubeziehen. Hierbei handle es sich
angesichts der dort vorhandenen Nutzungen um ein allgemeines Wohngebiet. Die geplanten Nutzungen
seien in einem solchen zulassig. Der Vortrag der Klager kénne eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots
nicht ansatzweise begriinden. Die Klager wirden sich auf faktische Hohen berufen, ohne diese in Relation
zu den vorhandenen Abstanden zu setzen. Der Abstand zwischen der sechsgeschossigen Gebaudewand
und der Grundstlicksgrenze der Klager betrage 35,77 m. Es sei nicht zutreffend, dass ein 6-geschossiges
Gebaude in unmittelbarer Nahe des lediglich zweigeschossigen Baukérpers der Klager geplant sei. Der von
den Klagern dargestellte Abstand von 16,275 m beziehe sich auf den Abstand zwischen der
Grundstiicksgrenze und dem 3-stéckigen Gebaudeteil, der lediglich 10,70 m hoch sei. Das dem Grundstiick
der Klager derzeit nachstgelegene Bestandsgebaude sei nicht nur hdher als das geplante Vorhaben,
sondern reiche deutlich ndher an die Grundstiicksgrenze der Klager heran. In dem Plan zu Variante 1 sei
ein Tippfehler enthalten. Das dreistdckige Gebaude liege, wie auch der Langsschnitt 3 — 3 sowie der
Querschnitt 2 — 2 auffuhre, auf 548,75 m.

31

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Augenschein am 9. Marz 2026. Zum weiteren Vorbringen der
Parteien und zu den Ubrigen Einzelheiten wird auf das Protokoll des Augenscheins und der miindlichen
Verhandlung ebenso Bezug genommen wie auf die beigezogenen Behdrdenakten und die Gerichtsakte.

Entscheidungsgriinde

32
Die nur zum Teil zuléssigen Klagen sind im tenorierten Umfang begriindet, im Ubrigen unbegriindet.

33

1. Uber die Klagen konnte gem. § 93 Satz 1 VwGO gemeinsam verhandelt und entschieden werden. Beide
Klager wenden sich gegen denselben Streitgegenstand in Form des Vorbescheids der Beklagten vom 10.
April 2024 und kdnnen als Miteigentimer eines Grundstlicks dieselben Rechte geltend machen. Eine
abweichende Entscheidung Uber die Klage eines einzelnen Miteigentimers kommt nicht in Betracht.

34

2. Streitgegenstand beider Klagen ist der gesamte Vorbescheid der Beklagten vom 10. April 2024. Der
Bevoliméachtigte der Klager hat trotz des Hinweises des Gerichts in der mindlichen Verhandlung auf eine
fehlende Beschwer hinsichtlich der negativen Beantwortung der Fragen 2 bis 5 zu Variante 2 des
Vorbescheidsantrags ausdriicklich die Aufhebung des gesamten Vorbescheids beantragt.

35

3. Soweit die Klager die Aufthebung des Vorbescheids vom 10. April 2024 hinsichtlich der Antworten zu
Variante 2 in den Fragen 2 bis 5 begehren, sind die Klagen unzulassig. Insofern fehlt ihnen die
Klagebefugnis gem. § 42 Abs. 2 VwGO. Eine Rechtsverletzung der Klager durch die Beantwortung der
Fragen 2 bis 5 zu Variante 2 ist ausgeschlossen, da diese Fragen negativ bzw. nicht beantwortet wurden.
Damit trifft der Vorbescheid insoweit keine Regelung mit Bindungswirkung fiir das
Baugenehmigungsverfahren und kann nachbarliche Rechte der Klager somit nicht bertihren.

36

4. Die Antworten zu den Fragen im Vorbescheid der Beklagten vom 10. April 2024 verletzen die Rechte der
Klager nur insoweit, als in den Varianten 1 und 2 in der jeweiligen Antwort zu Frage 1 die Nutzungen ,Bliro
Hausverwaltung“ und die Nutzung ,Eisdiele” als planungsrechtlich zulassig bezeichnet wurden (vgl. unten
6.). Mit den Ubrigen Antworten und im weitaus Uberwiegenden Teil verletzt der Vorbescheid keine
drittschiitzenden Rechte der Klager, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

37

Dritte kdnnen sich gegen einen Vorbescheid nur dann mit Aussicht auf Erfolg zur Wehr setzen, wenn der
angefochtene Vorbescheid rechtswidrig ist und diese Rechtswidrigkeit auf der Verletzung von Normen
beruht, die im Vorbescheidsverfahren zu priifen waren und zumindest auch dem Schutz des betreffenden



Nachbarn zu dienen bestimmt sind. Es genligt daher nicht, wenn der Vorbescheid gegen Rechtsvorschriften
des offentlichen Rechts verstoft, die nicht — auch nicht teilweise — dem Schutz der Eigentimer
benachbarter Grundstlicke zu dienen bestimmt sind. Dementsprechend findet im gerichtlichen Verfahren
auch keine umfassende Rechtskontrolle statt, vielmehr hat sich die gerichtliche Prifung darauf zu
beschranken, ob durch den angefochtenen Bescheid drittschiitzende Vorschriften, die dem Nachbarn einen
Abwehranspruch vermitteln, verletzt werden (stRspr.; vgl. etwa: BayVGH, B.v. 21.7.2020 — 2 ZB 17.1309 —
juris Rn. 4).

38

Die Annahme der Klager, sie seien im vorliegenden Fall aufgrund des Umstands, dass die Beigeladene eine
»,100%ige Tochter” der Beklagten sei und kein Widerspruchsverfahren stattfinde, ausnahmsweise zur
Uberpriifung der objektiven RechtmaRigkeit des Vorbescheids berufen, liegt fern. Schon der Ausgangspunkt
der Auffassung, dass die Beklagte hier im Rahmen ihrer Verwaltungstatigkeit ,Richter in eigener Sache” sei
oder gegen die Grundsatze des ,In-sich-Geschaftes” verstolRe, findet in der Rechtsprechung keine
Grundlage. Selbst fir den hier nicht vorliegenden Fall, dass eine Korperschaft des 6ffentlichen Rechts fir
den Erlass eines Bescheids an sich selbst zustandig ware, ist schon seit dem Beschluss des
Bundesverfassungsgerichts vom 29. April 1954 geklart, dass es fur das Verwaltungsverfahren keinen
Grundsatz gibt, wonach diese nicht Richter in eigener Sache sein kénne (vgl. BVerfG — 1 BvR 328/52 — juris
—Rn. 14). Es ist der Behdrde gerade nicht untersagt, in eigener Sache zu entscheiden (BVerfG, B.v.
4.3.2004 — 1 BvR 88/00 — juris Rn. 21).

39

Abgesehen davon erschlief3t sich dem Gericht nicht, weshalb mit dem behaupteten Versto gegen ein
,Verbot des Richtens in eigener Sache"“ eine Erweiterung der Uberpriifungsbefugnis des Nachbarn
einhergehen sollte. § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO setzt ausdricklich eine Verletzung in eigenen Rechten
voraus. Eine allgemeine RechtmaRigkeitspriifung von Verwaltungsakten unabhangig von der eigenen
Betroffenheit sieht die Verwaltungsgerichtsordnung nicht vor. Die Klager sind nicht Sachwalter der
Allgemeinheit.

40

5. Dies zugrunde gelegt, sind die Klagen hinsichtlich der Antworten zu Variante 1 Fragen 2 bis 5 sowie
Variante 1 und Variante 2 jeweils Frage 1 bezlglich der Fragen nach der bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeit der Wohnnutzung, der Backerei und der Kinderkrippe unbegriindet.

41

5. 1 Die in der Antwort auf Frage 2 zu Variante 1 enthaltene Bejahung der bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeit des Maldes der baulichen Nutzung verletzt die Klager nicht in ihren Rechten. Soweit die Klager
insoweit geltend machen, der geplante Baukdrper flige sich nicht in die nahere Umgebung ein, ist dies fur
die vorliegende Entscheidung ohne Belang.

42

Das in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB enthaltene Einfligensgebot dient (mit Ausnahme des
Zulassungskriteriums der Art der baulichen Nutzung) im Grundsatz nur allgemein der stadtebaulichen
Ordnung und nicht auch dem Schutz der Nachbarn. Ein Nachbar, der sich auf der Grundlage des § 34 Abs.
1 BauGB gegen ein Vorhaben im Innenbereich wendet, kann mit seiner Klage nur durchdringen, wenn eine
angefochtene Genehmigung gegen das im Tatbestandsmerkmal des Einfligens enthaltene Gebot der
Rucksichtnahme versto3t (vgl. unten 5.3). Darauf, ob sich das Bauvorhaben objektiv in die maf3gebliche
Umgebung einfligt, kommt es dariber hinaus nicht an (stRspr, BVerwG, U.v. 5.12.2013 -4 C 5.12 — ZfBR
2014, 257 m.w.N.; BayVGH, B.v. 15.10.2019 — 15 ZB 19.221 — juris Rn. 7). Damit kann auch offen bleiben,
welcher Bereich fur die Beurteilung des zulassigen Males der baulichen Nutzung als nahere Umgebung im
Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB anzusehen ist.

43
5. 2 Der Vorbescheid ist nicht in nachbarrechtlich relevanter Weise unbestimmt.

44

Ein Nachbar hat keinen materiellen Anspruch darauf, dass dem Bauherrn nur inhaltlich hinreichend
bestimmte Baugenehmigungen bzw. Vorbescheide erteilt werden. Nachbarrechte kénnen nur dann verletzt
sein, wenn infolge der Unbestimmtheit einer Baugenehmigung oder eines Vorbescheids Gegenstand und



Umfang der Baugenehmigung oder des Vorbescheids nicht eindeutig festgestellt werden kénnen und
deshalb nicht ausgeschlossen werden kann, dass das genehmigte Vorhaben gegen nachbarschiitzendes
Recht verstoRt (vgl. BayVGH, U.v. 20.5.1996 — 2 B 94.1513 — BayVBI. 1997, 405 f.; B.v. 5.12.2001 — 26 ZB
01.1775 — juris Rn. 11 m.w.N.; B.v. 25.7.2019 — 1 CS 19.821 — juris Rn. 14; VGH BW, B.v. 23.11.2017 -3 S
1933/17 — juris Rn. 8). Wie weit das nachbarrechtliche Bestimmtheitserfordernis im Einzelnen reicht,
beurteilt sich dabei nach dem jeweils anzuwendenden materiellen Recht (vgl. BVerwG, B.v. 15.11.2007 — 4
B 52.07 — juris Rn. 6; OVG NW, U.v. 6.6.2014 — 2 A 2757/12 — juris Rn. 73; OVG SH, B.v. 11.8.2014 — 1 MB
18.14 — juris Rn. 9; NdsOVG, B.v. 26.1.2012 — 1 ME 226/11 — juris Rn. 22).

45

Soweit die Klager geltend machen, dass die Geschossigkeit nicht hinreichend bestimmt sei, kann dies bei
Betrachtung der Plane, die Bestandteil des Vorbescheids sind, nicht nachvollzogen werden. In der
Plandarstellung ist die Geschossigkeit durch romische Ziffern angegeben und der jeweils eine
Geschosszahl umfassende Bereich des Baukorpers durch eine Trennlinie von dem Bereich anderer
Geschosszahl abgegrenzt. Die Bereiche sind zudem in Variante 1 farblich unterschiedlich gestaltet. Soweit
in den Planen zu Variante 2 keine farbliche Differenzierung erfolgt, andert dies nichts an der Bestimmbarkeit
der Bereiche unterschiedlicher Geschossigkeit. Insofern hatte eine Unbestimmtheit ohnehin keine
Auswirkung, da die abgefragte Geschossigkeit in Variante 2 negativ beantwortet wurde.

46

Eine Unbestimmtheit sowohl hinsichtlich der Geschossigkeit als auch der nach Auffassung der Klager
widerspruchlichen Angabe der Hohe UNN ist auch nicht nachbarrechtlich relevant. Sowohl die Angabe der
absoluten Hohe als auch die Geschossigkeit des geplanten Baukorpers dienen der Beurteilung des
bauplanungsrechtlich zulassigen des Mafes der baulichen Nutzung. Das Einfligen nach dem MaR der
baulichen Nutzung dient jedoch nicht dem Nachbarschutz (vgl. oben 5.1). Die firr die Beurteilung des
Ricksichtnahmegebotes nétigen Angaben zur Wandhéhe der geplanten Gebaude sind sowohl in den
Schnitten als auch in der Darstellung der Abstandsflachen im Plan (,H=...“) zu finden. Die gertgte
Unbestimmtheit hinsichtlich der anderen Maflangaben, ware daher nachbarrechtlich ohne Belang.

47

5. 3 Eine Rechtsverletzung der Klager ergibt sich nicht aus einem Verstol gegen das
bauplanungsrechtliche Riicksichtnahmegebot, das hier — nachdem sich die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit vorliegend hinsichtlich des Ubergeleiteten Bauliniengefliges nach § 30 Abs. 3 BauGB und im
Ubrigen nach § 34 BauGB richtet — im Begriff des ,Einfligens® in § 34 Abs. 1 BauGB mit zu priifen ist.

48

Inhaltlich zielt das Gebot der Riicksichtnahme darauf ab, Spannungen und Stérungen, die durch
unvertragliche Grundsticksnutzungen entstehen, moglichst zu vermeiden. Welche Anforderungen das
Gebot der Rucksichtnahme begrindet, hangt wesentlich von den jeweiligen Umstanden des Einzelfalles ab.
Fir eine sachgerechte Bewertung des Einzelfalles kommt es wesentlich auf eine Abwagung zwischen dem,
was einerseits dem Rucksichtnahmebegtinstigten und andererseits dem Ricksichtnahmeverpflichteten
nach Lage der Dinge zumutbar ist, an (vgl. statt vieler: BVerwG, U.v. 18.11.2004 — 4 C 1.04 — NVwZ 2005,
328). Bedeutsam ist ferner, inwieweit derjenige, der sich gegen das Vorhaben wendet, eine rechtlich
geschitzte wehrfahige Position innehat (BVerwG, B.v. 6.12.1996 — 4 B 215.96 — NVwWZ-RR 1997, 516). Ein
Anspruch auf Freihaltung des Nachbargrundstiicks zum Erhalt der Durchliftung und der mikroklimatischen
Verhéltnisse auf dem eigenen Grundstuck lasst sich aus dem Rucksichtnahmegebot nicht ableiten. 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; B.v. 23.4.2014 — 9 CS 14.222 — juris
Rn. 12; B.v. 7.2.2012 — 15 CE 11.2865 — juris Rn. 14; B.v. 30.9.2015 -9 CS 15.1115 — juris Rn. 14; B.v.
3.6.2016 — 1 CS 16.747 — juris Rn. 7).

49

Bei dem Gebot der Riicksichtnahme handelt es sich zudem um ein Instrument des nachbarlichen
Ausgleichs, das die betroffenen Nachbarn in gleicher Weise berechtigt und verpflichtet. Dementsprechend
kann der Nachbar nicht beanspruchen, dass das Nachbargrundstiick zu seinen Gunsten von Bebauung frei
bleibt. Die auf dem Nachbargrundstick fehlenden Freiflachen kénnen nicht mit Berufung auf das
Rucksichtnahmegebot auf dem Baugrundstiick beansprucht werden. Das Rucksichtnahmegebot vermittelt
dem Nachbarn weder das Recht auf die Beibehaltung einer glinstigen Situation noch legt es dem Bauherrn



eine Pflicht auf, generell die fir den Nachbarn am wenigsten beeintrachtigende Alternative flr seine
Bauabsicht zu wahlen (BVerwG, B.v. 26.6.1997 — 4 B 97/97 — juris Rn. 6). Das Rucksichtnahmegebot gibt
den Klagern auch nicht das Recht, jegliche Beeintrachtigung der Belichtung und Besonnung oder der
Verschlechterung von Sichtachsen von ihrem Grundstiick abzuwehren (vgl. BayVGH, B.v. 3.6.2016 — 1 CS
16.747 —juris Rn. 7).
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Bei Bertcksichtigung dieser Vorgaben scheidet die von den Klagern geltend gemachte ,erdriickende
Wirkung“ des geplanten Baukdrpers aus. Eine solche Wirkung kommt vor allem bei nach Héhe und
Volumen UbergroRen Baukorpern in geringem Abstand zu benachbarten Wohngebauden in Betracht
(BVerwG, U.v. 13.3.1981 — 4 C 1/78 —juris Rn. 38: 12-geschossiges Gebaude in 15 m Entfernung zum 2,5-
geschossigen Nachbarwohnhaus; U.v. 23.5.1986 — 4 C 34/85 — juris Rn. 15: drei 11,05 m hohe Siloanlagen
im Abstand von 6 m zu einem 2-geschossigen Wohnanwesen). Eine derartige Situation ist hier aufgrund der
erheblichen Entfernung der geplanten Baukérper vom Nachbargrundstiick nicht ansatzweise zu erkennen.
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Es ist im Ausgangspunkt zu berticksichtigen, dass das geplante Gebaude die bauordnungsrechtlich fur die
ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Nachbargrundstiicke normierten Abstandsflachen
bei Weitem einhélt. Uber die Anforderungen des Abstandsflachenrechts hinaus ist fiir das drittschiitzende
Gebot der Rucksichtnahme bezogen auf gerade diese nachbarlichen Belange grundsatzlich kein Raum (vgl.
BayVGH, B.v. 17.10.2024 — 2 CS 24.1566 — juris Rn. 9; BVerwG, B.v. 22.11.1984 — 4 B 244.84 — juris Rn.
4). Die am nachsten an das Nachbargrundstiick heranreichende geplante Bebauung ist dreigeschossig und
hat eine abstandsflachenrelevante Wandhéhe von 10,70 m, bei einem in den Planen vermaliten Abstand
von 16,275 m. Der sechsgeschossige Gebaudeteil hat bei einer abstandsflachenrelevanten Wandhdhe von
maximal 19,35 m einen Abstand von ca. 35,5 m (MaRentnahme aus dem genehmigten Plan) von der
Grundstiicksgrenze des Nachbargrundstiicks. Bei beiden AuRenwanden wird die abstandsflachenrechtlich
maximal erforderliche Entfernung von 1 H bei Weitem Uberschritten. Nachdem der Gesetzgeber dem
Grunde nach eine Abstandsflachentiefe von 0,4 H fir ausreichend erachtet (vgl. Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO) wird deutlich, wie weit die von den Klagern gewulnschte, weitergehende Rucksichtnahme von den
bauordnungsrechtlichen Anforderungen entfernt ist. Die Beigeladene nimmt mit ihrer Planung somit in
besonderem Mal} Ricksicht auf die Belange der Belichtung und Beliftung des Nachbargrundstlicks.
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Bei einer neben die Abstandsflachenprifung tretenden Beurteilung des Riicksichtnahmegebotes bestehen
keinerlei Anhaltspunkte dafir, dass die Klager gegenuber der in Variante 1 zugelassenen Baukdrpergrofie
Schutz durch das Riicksichtnahmegebot beanspruchen konnten. Vielmehr ist festzustellen, dass sich die
Situation gegenuber der Bestandsbebauung im Nahbereich des Nachbargrundstiicks deutlich verbessert.
Die ebenfalls 3-geschossige Bestandsbebauung reicht zwischen 5 bis 6 m an die Grundstticksgrenze zu
den Klagern heran, wahrend der geplante 3-geschossige Bauteil Gber 16 m von dieser abrtckt. Der 6-
geschossige Gebaudeteil gibt — auch bei Berucksichtigung seiner Lange — in der durch stadtische
Bebauung und auf dem Baugrundsttick durch groBmafstabliche Mehrfamilienhauser gepragten Umgebung
angesichts der erheblichen Entfernung von Gber 35 m vom Nachbaranwesen keinerlei Anlass, eine
erdrickende Wirkung ernsthaft in Betracht zu ziehen. Die Veranderung der Situation des
Nachbargrundstlicks beschrankt sich angesichts der Entfernungen auf die Sichtbarkeit eines neuen
Baukorpers. Der Anblick einer 6-geschossigen Bebauung ist in stadtischen Lagen indes die Regel und
begrindet keinen Abwehranspruch des Nachbarn.
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5. 4 Ein Gebietserhaltungsanspruch der Klager ist mit der Antwort zu Variante 1 Frage 1 und Variante 2
Frage 1 insoweit nicht verletzt, als die Nutzung durch Wohnen, Backerei und Kinderkrippe als
planungsrechtlich zulassig beurteilt wurde.
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Der Gebietserhaltungsanspruch des Nachbarn setzt voraus, dass das Baugrundstick und das
Nachbargrundstiick in demselben festgesetzten oder faktischen Baugebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB) liegen (vgl.
BayVGH, U.v. 28.6.2012 — 2 B 10.788 — juris Rn. 24 m.w.N.) und ist im Ergebnis darauf gerichtet, Vorhaben
zu verhindern, die nach Art der baulichen Nutzung weder regelmafig noch ausnahmsweise in diesem
Gebiet zulassig sind (vgl. BVerwG, U.v. 16.9.1993 — 4 C 28/91 — juris Rn. 13). Ob ein faktisches Baugebiet



vorliegt, ist danach zu beurteilen, ob die ndhere Umgebung im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB einem
der in der Baunutzungsverordnung definierten Gebiete entspricht, § 34 Abs. 2 BauGB. Der die nahere
Umgebung bildende Bereich reicht dabei so weit, wie sich die Ausfiihrung des zur bauaufsichtlichen
Prifung gestellten Vorhabens auswirken kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen
Charakter des Baugrundstiicks pragt oder beeinflusst (BVerwG, U.v. 26.5.1978 — 4 C 9.77 — juris Rn. 33;
U.v. 5.12.2023 — 4 C 5.12 — juris Rn. 10; B.v. 20.8.1998 — 4 B 79.98 — juris Rn. 7; U.v. 8.12.2016 -4 C 7.15
—juris Rn. 9; B.v. 27.3.2018 — 4 B 60.17 — juris Rn. 7). Die mafl3gebliche nahere Umgebung ist fur jedes der
in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgefiihrten Zulassigkeitsmerkmale gesondert zu ermitteln, weil die pragende
Wirkung der jeweils mafRgeblichen Umstande unterschiedlich weit reichen kann (vgl. BVerwG, B.v.
6.11.1997 — 4 B 172.97 —juris Rn. 5; B.v. 13.5.2014 — 4 B 38.13 —juris Rn. 7; U.v. 8.12.2016 -4 C 7.15 -
juris Rn. 9; BayVGH, B.v. 16.12.2009 — 1 CS 09.1774 — juris Rn. 21; U.v. 18.7.2013 — 14 B 11.1238 — juris
Rn. 19; B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 13). Bei den Kriterien Nutzungsmalf} und tberbaubare
Grundsttcksflache ist der mafRgebliche Bereich in der Regel enger zu begrenzen als bei der Nutzungsart
(vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 — 4 B 38.13 — juris Rn. 7; BayVGH, B.v. 16.12.2009 — 1 CS 09.1774 — juris
Rn. 21 m.w.N.; U.v. 12.12.2013 — 2 B 13.1995 — juris Rn. 15; B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 13).
In der Regel gilt jedoch bei einem inmitten eines Wohngebiets gelegenen Vorhaben als Bereich
gegenseitiger Pragung das Stralengeviert und die gegenuberliegende Strallenseite (vgl. BayVGH, U.v.
10.7.1998 — 2 B 96.2819 — juris Rn. 25; B.v. 27.9.2010 — 2 ZB 08.2775 — juris Rn. 4; B.v. 30.1.2013 - 2 ZB
12.198 —juris Rn. 5; U.v. 24.7.2014 — 2 B 14.1099 — juris Rn. 20; B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn.
16 f.; OVG RhPf, U.v. 8.3.2017 — 8 A 10695/16 — Rn. 30).
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5.4. 1 Bei Berlicksichtigung dieser Vorgaben hat der Augenschein des Gericht ergeben, dass die
mafRgebliche Umgebung fir das Merkmal der Art der baulichen Nutzung das durch die P. ... Stral3e im
Norden, die R. ...stralle im Westen, die K. ... Stralde im Stiden und die G. ... Stralle im Osten begrenzte
Geviert darstellt. Dieser Bereich ist ausschlieBlich durch Wohnnutzung gepragt und bildet daher eine
Einheit, die sich durch die genannten StralRen deutlich abgrenzen Iasst. Zudem ist festzustellen, dass sich
diese homogene Nutzungsart in der Bebauung sudlich der K. Stral3e und 6stlich der G. Stral3e nicht in
gleicher Weise fortsetzt. Dort sind vermehrt auch gewerbliche Nutzungen zu finden, die im maf3geblichen
Geuviert fehlen.
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Eine Einbeziehung des Bereichs sudlich der K. ... Strale und 0stlich der G. ... Stral3e ist daher schon
aufgrund der dort vorhandenen, vom homogenen Geviert abweichenden Nutzungen nicht angezeigt. Hinzu
kommt, dass der Bereich 6stlich der G. Stral3e durch den Strallenraum deutlich von dem genannten Geviert
getrennt wird. Schon aufgrund der Breite der 6ffentlichen Flache von ca. 35 m fehlit es an einem
verbindenden Element zwischen der Bebauung beidseits der G. ... Strae. Angesichts dieser raumlichen
Trennung kommt es nicht darauf an, dass mittlerweile nur noch eine Fahrspur flr Kraftfahrzeuge in jeder
Fahrtrichtung vorhanden ist. Auch der 6ffentliche Griinstreifen und die Geh- und Radwege sowie die
Parkflachen fuhren zu der nach dem Ergebnis des Augenscheins deutlich feststellbaren optischen
Trennung, da der unbebaute Bereich mit seiner 6ffentlichen Nutzung im starken Kontrast zum bebauten
Bereich beidseits der G. ... StralRe steht und daher als Trennung und nicht als Verbindung wahrgenommen
wird. Es kann dahinstehen, ob fir das Einfigensmerkmal ,Maf der baulichen Nutzung® die
groBmalfstabliche Bebauung beidseits der G. ... StralRe trotz des breiten StralRenraums ein verbindendes
Element darstellt und insoweit die Bebauung beidseits der G. ... Strale als mafigebliches Gebiet betrachtet
werden konnte. Hinsichtlich des hier allein zu priifenden Einfigensmerkmals ,Art der baulichen Nutzung®
fehlt es an einer einheitlichen Nutzungsstruktur beidseits der G. ... Stralle, die als verbindendes Element
die deutliche rdumliche Trennung durch die StralBenflache uberwinden kénnte. Die Bebauung 6stlich
derselben beherbergt auch vom Wohnen abweichende Nutzungen, wahrend westlich der G. ... Strale
solche Nutzungen nicht zu finden sind.
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Gleiches gilt auch fir den Bereich sidlich der K. ... StralRe. Hier ist sowohl von der Bauweise als auch von
der Nutzungsart eine deutliche Abweichung von der Pragung des Gevierts, in dem sich Baugrundstiick und
Nachbargrundstlick befinden, zu erkennen. Sudlich der K. ... Stralle ist die Bebauung durch eine
geschlossene Straflenrandbebauung mit riickwartigen Gebauden im Innenhof gepragt. Die
StraRenrandbebauung beherbergt auch gewerbliche Nutzungen. Diese Bebauung unterscheidet sich damit



deutlich von der Bebauung im maRgeblichen Geviert, die weder eine solche Struktur noch eine solche
Nutzungsmischung aufweist.
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5.4. 2 In dem nach der vorstehend erlauterten Abgrenzung mafigeblichen Gebiet ist sowohl nach dem
Ergebnis des Augenscheins als auch der Ubereinstimmenden Auffassung der Parteien ausschlieRlich
Wohnnutzung zu finden. Es handelt sich daher um ein nach § 34 Abs. 2 BauGB zu beurteilendes Gebiet,
das einem reinen Wohngebiet gem. § 3 Abs. 1 BauNVO entspricht.
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In diesem Gebiet ist die mit dem Vorbescheid zugelassene Wohnnutzung allgemein zulassig, mit der Folge,
dass insoweit ein Gebietserhaltungsanspruch der Klager ausscheidet. Die Kinderkrippe ist in einem
faktischen reinen Wohngebiet im Sinne des § 3 BauNVO als Anlage fiir soziale Zwecke gemaf § 34 Abs. 2
Halbsatz 2 BauGB i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO jedenfalls ausnahmsweise
zulassig. Dabei ist unbeachtlich, dass die erforderliche Ausnahme in dem angegriffenen Vorbescheid nicht
ausdrucklich ausgesprochen wurde. Eine Verletzung nachbarlicher Rechte kann nur vorliegen, wenn die
Voraussetzungen der ausnahmsweisen Zulassigkeit des Vorhabens nicht gegeben sind. Der materielle
Anspruch des Nachbarn auf Wahrung der Gebietsart ist nur darauf gerichtet, Vorhaben zu verhindern, die
weder regelmalig noch ausnahmsweise in einem Baugebiet zulassig sind. Auf die Ausfihrungen im
Genehmigungsbescheid kommt es dabei nicht an (vgl. BVerwG, U.v. 29.3.2022 — 4 C 6/20 — juris Rn. 20;
BayVGH, B.v. 30.4.2008 — 15 ZB 07.2914 — juris Rn. 10). Reine Wohngebiete dienen primar dem Wohnen,
§ 3 Abs. 1 BauNVO. Kindertagesstatten sind aber auch in einem reinen Wohngebiet grundsatzlich als
gebietsvertragliche, das Wohnen erganzende Nutzung zu werten (VG Miinchen, U.v. 7.12.2009 — M 8 K
09.4469 — juris Rn. 59; U.v. 26.3.2012 — M 8 K 11.2300 — juris Rn. 21; ThirOVG, B.v. 13.4.2011 -1 EO
560/10 — juris Rn. 33 zum allgemeinen Wohngebiet). Angesichts des mit dem streitgegenstandlichen
Vorhaben aufgrund der umfangreichen Wohnnutzung verbundenen Kinderbetreuungsbedarfs, der
Beschrankung auf 36 Kinder und der Situierung der Kinderkrippe am Rand des Gebiets bestehen keine
Anhaltspunkte dafir, dass hier eine Unvertraglichkeit mit dem Wohnen bestehen kdnnte.
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Die in den Planen als Backerei bezeichnete Nutzung ist aufgrund der aus den Planen ersichtlichen
raumlichen Beschrankung auf das Erdgeschoss des nérdlichen Baukdrpers mit einer Flache von ca. 100 m?2
nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO als Laden bzw. nicht stérender Handwerksbetrieb zulassig (vgl. VGH BW,
B.v. 19.10.1999 — 5 S 1824/99 — juris). Die begrenzte Flache ist nicht geeignet, einen
gebietsunvertraglichen Backereibetrieb mit gréBerer Produktion zu betreiben. Angesichts des geplanten
Umfangs und der Situierung der Flache ist vielmehr von einer das Wohngebiet mit Backwaren
versorgenden Nutzungsart auszugehen. Sie dient der Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des
Gebiets. Auch insoweit scheidet eine Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs aus.
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Auch ein von den Klagern erwahnter Gebietspragungserhaltungsanspruch ware nicht verletzt. Unabhangig
davon und unbeschadet der Frage, ob man einen solchen Gebietspragungserhaltungsanspruch tberhaupt
fur denkbar halt (vgl. BayVGH, B.v. 9.10.2012 — 2 ZB 11.2653 — juris Rn. 7; B.v. 8.1.2019 — 9 CS 17.2482 —
BayVBI 2019, 349, juris Rn. 16; B.v. 12.7.2022 — 15 CS 22.1437 — juris Rn. 17; B.v. 16.2.2026 — 2 ZB
25.1207 — juris Rn. 6, jeweils m.w.N.), wird die gebietstypische Pragung ,Wohnen® hier durch ein
Bauvorhaben, das ebenfalls vornehmlich dem Wohnen dient, nicht verletzt. Das andert sich auch nicht
dadurch, dass es sich bei dem Bauvorhaben um ein Gebaude mit zahlreichen Wohneinheiten handelt. Die
Zahl der Wohnungen ist hier im vorliegenden Anwendungsbereich des § 34 BauGB kein Merkmal, das die
Art der baulichen Nutzung pragt (vgl. BVerwG, B.v. 24.4.1989 — 4 B 72.89 — NVwZ 1989, 1060, juris Rn. 7;
BayVGH, B.v. 8.1.2019 a.a.0. Rn. 16; B.v. 16.2.2026 a.a.O. Rn. 6). Abgesehen davon ist das Gebiet schon
im Bestand durch umfangreich vorhandenen Geschosswohnungsbau gepragt. Die Nutzungen
~Kinderkrippe“ und ,Backerei” sind schon ihrem Umfang nach nicht geeignet, dem Gebiet eine andere
Pragung zu geben.
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5. 5 Die mit den Antworten zu den Fragen 3 und 4 a bis d behandelten Befreiungen und Abweichungen von
den Abstandsflachenvorschriften betreffen jeweils Bereiche des Vorhabens, die nicht dem



Nachbargrundstlick zugewandt sind und kénnen schon deshalb nicht zu einer Rechtsverletzung der Klager
fihren.
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5. 6 Die mit der Antwort zu Variante 1 Frage 5 in Aussicht gestellten Fallungsgenehmigungen nach der
Baumschutzverordnung der Beklagten sind nicht geeignet, Nachbarrechte der Klager zu verletzen, da die
Regelungen der Baumschutzverordnung nicht dem Schutz der benachbarten Grundstticke dienen. Die
Baumschutzverordnung dient lediglich 6ffentlichen Zwecken, was insbesondere aus ihrer
naturschutzrechtlichen Rechtsgrundlage folgt (vgl. BayVGH B.v. 9.11.2000 — 9 ZB 00.1635 — juris Rn. 7 ff;
VG Miinchen, U.v. 16.12.2024 — M 8 K 23.2943 — juris Rn. 47).
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5. 7 Soweit der Bevollmachtigte der Klager eine Nachbarrechtsverletzung wegen des von der Beigeladenen
in den Antragsunterlagen vorgelegten Stellplatznachweises und des Mobilitdtskonzeptes erkennen will,
Ubersieht er, dass weder die Frage der Stellplatze noch des Mobilitdtskonzepts Gegenstand des
Vorbescheids sind. In diesem werden stets die im einzelnen gestellten Fragen vorab entschieden, die der
jeweilige Antragsteller zur Uberpriifung stellt (vgl. Art. 71 BayBO). Eine Frage zur Stellplatzpflicht enthalt der
Vorbescheidsantrag nicht. Eine Aussage hierzu lasst sich im angefochtenen Bescheid nicht finden. Eine
diesbeziigliche Bindungswirkung besteht demzufolge nicht (vgl. S. 5 des Vorbescheids).
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6. Die Klage hat insoweit Erfolg als die Beklagte zu den Varianten 1 und 2 in der jeweiligen Antwort zu
Frage 1 die Nutzung ,Biro Hausverwaltung” und die Nutzung ,Eisdiele” fur planungsrechtlich zulassig
erachtet hat, da insoweit der Gebietserhaltungsanspruch der Klager verletzt ist.
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Der Gebietserhaltungsanspruch gibt den Eigentimern von Grundstticken in einem Bebauungsplangebiet
und in einem faktischen Baugebiet gem. § 34 Abs. 2 BauGB das Recht, sich gegen hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung nicht zulassige Vorhaben zur Wehr zu setzen. Ein Nachbar im Baugebiet soll sich auch
dann gegen die Zulassung einer gebietswidrigen Nutzung wenden kénnen, wenn er durch sie selbst nicht
unzumutbar beeintrachtigt wird (BVerwG, B.v. 15.9.2020 — 4 B 46.19 — juris Rn. 5 m.w.N.; B.v. 18.12.2007 —
4 B 55/07 — juris Rn. 5). Die weitreichende nachbarschiitzende Wirkung beruht auf der Erwagung, dass die
Grundstiickseigentimer durch die Lage ihrer Anwesen in demselben Baugebiet zu einer Gemeinschaft
verbunden sind, bei der jeder in derselben Weise berechtigt und verpflichtet ist. Im Hinblick auf diese
wechselseitig wirkende Bestimmung von Inhalt und Schranken des Grundeigentums (Art. 14 Abs. 1 Satz 2
GG) hat jeder Eigentiimer — unabhangig von einer konkreten Beeintrachtigung — das Recht, sich gegen eine
»schleichende Umwandlung des Gebiets durch Zulassung einer gebietsfremden Nutzung zur Wehr zu
setzen® (BVerwG, U.v. 16.9.1993 — BVerwGE 94, 151 = NJW 1994, 1546; U.v. 23.8.1996 — BVerwGE 101,
364 = NVwZ 1997, 384; BayVGH B.v. 24.3.2009 — 14 CS 08.3017 — juris Rn. 29; B.v. 27.12.2017 - 15 CS
17.2061 — juris Rn. 16).
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Wie bereits unter 5.4.1 erlautert, befinden sich das Baugrundstiick und das Nachbargrundstiick hinsichtlich
der Art der Nutzung in einem gemeinsamen Baugebiet, das als reines Wohngebiet gem. § 34 Abs. 2 BauGB
i.V.m § 3 BauNVO zu beurteilen ist. In diesem Gebiet sind die im Vorbescheid als zulassig erachteten
Nutzungen ,Eisdiele” und ,Bluro Hausverwaltung“ weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig. Bei der
nicht naher beschriebenen ,Eisdiele” muss angesichts fehlender einschrankender Angaben im
Vorbescheidsantrag davon ausgegangen werden, dass es sich nicht nur um ein gebietsversorgendes
Ladengeschafti.S.v. § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO handelt, sondern eine Schank- und Speisewirtschaft, die
auch bei einer Beschrankung auf die Gebietsversorgung im reinen Wohngebiet nicht zulassig ist.
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Das ,Biro Hausverwaltung® ist als gewerbliche Nutzung nicht zulassig. Die fehlende Einschrankung der
Nutzungsform im Vorbescheidsantrag verbietet es, hier von einer Nutzung auszugehen, die einem freien
Beruf &hnlich ist und gem. § 13 BauNVO zulassig sein kdnnte.
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Zwar ware es der Beklagten aufgrund des geringen Stoérgrades der beiden Nutzungen und dem Bezug zur
im Gebiet vorgesehenen Wohnnutzung moéglich, die genannten Nutzungen gem. § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m.



§ 31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es kann aber nicht davon ausgegangen werden, dass eine solche
Befreiungsentscheidung mit der Zulassung der Nutzungen im Vorbescheid verbunden ist, da die Beklagte
unzutreffend von einem allgemeinen Wohngebiet ausging und die Begriindung des Bescheids keine
Anhaltspunkte fiir die Annahme einer Befreiungsentscheidung bietet.
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7. Die Kostenentscheidung beruht auf § 155 Abs. 1 Satz 3 VwGO. Das Obsiegen der Klager beschrankt
sich sowohl hinsichtlich des Umfangs des Bauvorhabens als auch hinsichtlich der Zahl der angefochtenen
Vorbescheidsfragen auf einen untergeordneten Teil des Klagegegenstandes. Damit ist von einem
geringfuigigen Unterliegen der Beklagten auszugehen und die Kosten waren den Klagern insgesamt als
Gesamtschuldner (§ 159 Satz 2 VwGO) aufzuerlegen.

71

Es entspricht der Billigkeit i.S.d. § 162 Abs. 3 VWGO, dass die Klager auch die auRergerichtlichen Kosten
der Beigeladenen tragen, da diese in beiden Verfahren einen Sachantrag gestellt hat und der Antrag
Uberwiegend Erfolg hatte.

72
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung folgt aus § 167 VwGO
i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



