VG Minchen, Beschluss v. 27.08.2026 — M 8 SN 26.1986

Titel:

Umweltverbandsklage, Anerkannte, landesweit tatige Naturschutzvereinigung,
Baugenehmigung, Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt, Minchen, Unzumutbare
Beeintrachtigung, Sanierung einer Tiefgaragenabdichtung und Fassadendammung,
Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien, Befreiung, Gebot der Riicksichtnahme,
Larmimmissionen, Nutzung als Biirogebaude mit Dachterrasse und Café, Baumschutzrecht,
Verbandsklage, Riicksichtnahmegebot, Immissionsschutz, Sanierung Bestandgebaude,
Dachterrassennutzung

Normenketten:

BNatSchG § 3 Abs. 1 UmMwRG i.V.m. § 63 Abs. 2
UmwRG § 1 Abs.1S.1Nr. 5

UmwRG § 2 Abs. 4

BaumSchV 2025 § 14

BaumSchV 2013 § 5 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2

BauGB § 30 Abs. 3i.V.m. § 34 Abs. 1

BauGB § 31 Abs. 2

Schlagworte:

Umweltverbandsklage, Anerkannte, landesweit tatige Naturschutzvereinigung, Baugenehmigung,
Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt, Minchen, Unzumutbare Beeintrachtigung, Sanierung einer
Tiefgaragenabdichtung und Fassadendammung, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien, Befreiung,
Gebot der Rucksichtnahme, Larmimmissionen, Nutzung als Blirogebaude mit Dachterrasse und Cafe,
Baumschutzrecht, Verbandsklage, Riicksichtnahmegebot, Immissionsschutz, Sanierung Bestandgebaude,
Dachterrassennutzung

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 28.09.2026 — 2 CS 26.1760

Tenor
|. Der Antrag wird abgelehnt.

II. Der Antragsteller hat die Kosten des Verfahrens einschlieBlich der au3ergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen zu tragen.

Ill. Der Streitwert wird auf 7.500,- EUR festgesetzt.
Griinde

1

Der Antragsteller, ein eingetragener Verein, begehrt als anerkannte, landesweit tatige
Naturschutzvereinigung die Anordnung der aufschiebenden Wirkung seiner Klage gegen eine
Baugenehmigung fiir die Aufstockung eines Bestandsgebaudes sowie die Errichtung eines Rickgebaudes
auf dem Grundstuick FINr. 7494 Gemarkung Sektion V, P. - ...Str. 38 (im Folgenden: Baugrundsttick).

2
Das Baugrundstiick liegt im Geviert P. - ...Str. / P. rstr. / St.-P. -Str. / L. str.. Es besteht ein Ubergeleiteter
Baulinienplan, der fir das Baugrundsttick sowohl entlang der P. - ...Str. als auch entlang der P. rstr. eine

stral’enseitige Baulinie festsetzt. Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen bestehen fiir das
Baugrundstuick nicht. Fir die nordlich des Baugrundstlicks gelegene Bebauung P. - ...Str. 24, 28, 30, 32
und 34 und L. str. 75 und 77 sowie teilweise fur die Bebauung auf der gegenuberliegenden Seite der P. -
...Str. gilt der Bebauungsplan Nr. 1303, der in seinem Umgriff ein Kerngebiet festsetzt.



3
Das Baugrundstuick ist derzeit mit einem 7-geschossigen Vordergebaude mit Blironutzung bebaut.

4

Mit Bauantrag vom ... Oktober 2025 beantragte die Beigeladene die Erteilung einer Baugenehmigung fur
die Generalsanierung des bestehenden Vordergebaudes unter Abbruch des bestehenden Dachs und eine
Aufstockung um ein Geschoss, die Nutzungsanderung eines Teils des Erdgeschosses in ein Café, den
Neubau eines zweigeschossigen Rickgebaudes sowie die Sanierung und Teilanderung der bestehenden
Tiefgarage auf dem Baugrundstuiick. Die Sanierung des Vordergebaudes soll unter anderem die
energetische Ertlichtigung der Fassadendammung umfassen. Das Vordergebaude soll nach der
Aufstockung Uber insgesamt acht Geschosse, zwei davon Dachgeschosse, verfligen. Es wurde zudem
unter anderem eine Befreiung fir die Uber- bzw. Unterschreitung der straenseitigen Baulinie durch das
Vordergebaude beantragt. Das geplante Riickgebaude soll auf der nérdlichen Grundstiicksgrenze zum
Nachbargrundsttick FINr. 7490 Gemarkung Sektion V P. - ...Str. 30-34 (gerade Hausnummern) errichtet
werden. Dariiber hinaus soll auf dem Dach des Riickgebaudes eine Dachterrasse entstehen. Ausweislich
des Baumbestandsplans ist die Entfernung der Baume Nr. 4, 5, 8, 8a, 12, 14, 15, 16, 17, 18 und 19 und die
Entfernung einer Hecke sowie der Ruckschnitt der Baume Nr. 2, 3, 6, 7 und 13 vorgesehen.

5

Mit Baugenehmigung vom ... Februar 2026 wurde der Beigeladenen die begehrte Baugenehmigung
einschliellich der Fallungsgenehmigungen fir die zur Fallung beantragten Baume Nr. 12, 17, 18 und 19
und die Genehmigung zur Veranderung (Kronenrtickschnitt Geruststellung/Fassadenarbeiten) fur die
Baume Nr. 2, 3, 6 und 7 erteilt. Zudem wurden unter den Ziffern 5.1 bis 5.8 mehrere baumschutzrechtliche
Auflagen angeordnet.

6

Unter Ziff. 6.1 wurden zudem Regelungen zum Immissionsschutz getroffen. Insbesondere wurde festgelegt,
dass die von dem Vorhaben ausgehenden Gerausche an den mafgeblichen Immissionsorten die um 6
dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte von 54/39 dB(A) tags/nachts ,im Kerngebiet (hier: P. rstr. 32 und
36, P.-...Str. 28, 30, 31, 31a und 37), in dem das Bauvorhaben selbst untergebracht ist“, und von 54/34
dB(A) tags/nachts im ,stdlich angrenzenden Besonderen Wohngebiet (hier P. rstr. 27a und 19)“ nicht
Uberschreiten dirfen. Darliber hinaus wurde unter Ziff. 6.6 festgelegt, dass wahrend der Nachtzeit (22:00
Uhr — 06:00 Uhr) Ladetatigkeiten, Lieferbetrieb und Ver- oder Entsorgungstatigkeiten nicht zulassig sind.

7
Die Baugenehmigung wurde am ... Februar 2026 im Amtsblatt der Antragsgegnerin 6ffentlich bekannt
gemacht.

8

Mit Schriftsatz vom 20. Marz 2026, eingegangen bei Gericht am selben Tag, lie der Antragsteller durch
seinen Bevollmachtigten Klage gegen die Baugenehmigung vom ... Februar 2026 erheben, die beim
erkennenden Gericht unter dem Aktenzeichen M 8 K 26.1984 gefiihrt wird und Uber die noch nicht
entschieden wurde. Gleichzeitig stellte der Antragsteller im vorliegenden Verfahren einen Antrag im
einstweiligen Rechtsschutz.

9

Unter dem ... April 2026 erging ein Nachgangsbescheid. Darin ersetzte die Antragsgegnerin die unter Ziff.
6.1 enthaltene Auflage in der Baugenehmigung durch eine neue Auflage, in der unter anderem festgesetzt
wurde, dass die von dem Vorhaben ausgehenden Gerausche an den mafgeblichen Immissionsorten die
um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte von 54/39 dB(A) tags/nachts ,im Kerngebiet (hier: P. rstr. 32,
36 und 36a, P. - ...Str. 28, 30, 31, 31a, 32, 34 und 37), in dem das Bauvorhaben selbst untergebracht ist,
und von 54/34 dB(A) tags/nachts ,im sudlich angrenzenden Besonderen Wohngebiet (hier P. rstr. 27a und
19)“ nicht Uberschreiten dirfen. DarUber hinaus wurden die Nutzungszeiten der Dachterrasse auf 06:00 —
22:00 Uhr begrenzt.

10
Der Bescheid vom ... April 2026 wurde am ... April 2026 im Amtsblatt der Antragsgegnerin 6ffentlich
bekannt gemacht.

11



Jeweils mit Schriftsatz vom 15. Mai 2026, eingegangen bei Gericht am selben Tag, bezog der Antragsteller
den Nachgangsbescheid vom ... April 2026 sowohl im Hauptsacheverfahren M 8 K 26.1984 als auch im
Verfahren im einstweiligen Rechtsschutz in das Verfahren ein und beantragt zuletzt,

12

Die aufschiebende Wirkung der vom Antragsteller gegen die mit Bescheid der Antragsgegnerin vom
...02.2026 (Az. ...*) in Gestalt des Nachgangsbescheids vom ...04.2026 (Az. ...*) erteilte Baugenehmigung
fur die Generalsanierung Burogebaude mit Abbruch und Neuerrichtung Dach mit Empore,
Nutzungsanderung in 6ffentliches Café im EG, Neubau Riickgebaude (Buro), Sanierung und Teilanderung
Tiefgarage auf dem Grundsttick FI.-Nr. 7949 der Gemarkung Sektion V erhobenen Anfechtungsklage wird
angeordnet.

13

Der Antrag sei begriindet, da die Klage in der Hauptsache voraussichtlich Erfolg haben werde. Die
Baugenehmigung sei rechtswidrig, da sie § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV verletze. Es bestehe kein Anspruch
auf Durchfiihrung des Vorhabens i.S.v. § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV. Das ergebe sich schon daraus, dass
das Vorhaben nur unter der Erteilung von Befreiungen bzw. Abweichungen zulassig sei, fur die keine
Ermessensreduzierung auf Null vorliege. Dartber hinaus fehle es auch an den materiellen
Anspruchsvoraussetzungen, da das Vorhaben sowohl bauplanungsrechtlich als auch hinsichtlich der
Abstandsflachen unzulassig sei. Es flige sich nach dem Maf} der baulichen Nutzung und nach der
Bauweise nicht in die nahere Umgebung ein, verstolle gegen den Ubergeleiteten Baulinienplan, verletze das
Gebot der Ricksichtnahme und halte die Abstandsflachen nicht ein. Insbesondere finde sich fir die
Geschossigkeit und Hohenentwicklung des Vordergebaudes in der naheren Umgebung kein Vorbild und die
geplante Dachterrasse an der Grenze zum Grundstick FINr. 7490 fiihre zu erheblichen
Larmbeeintrachtigungen, auch wahrend der Nachtzeit. Hinsichtlich der Larmauswirkungen des Vorhabens
legte der Antragsteller ein Gutachten des Sachverstandigen Dipl.-Ing. S. vom ... Marz 2026 vor. Zuletzt sei
die Baugenehmigung unbestimmt, da sie hinsichtlich der geplanten Baumféallungen Widerspriiche enthalte.
So sei im verfigenden Teil der Genehmigung lediglich die Fallung von vier Baumen, namlich der Baume Nr.
12,17, 18 und 19, genehmigt, im Baumbestandsplan hingegen seien 8 Baume als zur Fallung genehmigt
eingezeichnet, namlich die Baume 8, 12, 14, 15, 16, 17, 18 und 19. Ohne die im Baumbestandsplan zur
Fallung beantragten Baume 14, 15 und 16 kdnne das genehmigte Bauvorhaben nicht realisiert werden.
Gleiches werde wohl auch fir den Baum Nr. 8 gelten, der der Einfahrt grofkerer Baumaschinen im Weg
stehen durfte.

14
Die Antragsgegnerin beantragt,

15
Der Antrag wird abgelehnt.

16

Der Antrag sei hinsichtlich der Neuerrichtung des Dachs mit Empore sowie hinsichtlich der Nutzung der
Dachterrasse bereits unzulassig. Dem Antragsteller fehle insoweit die Antragsbefugnis, da diese Aspekte
der Baugenehmigung fiir die baumschutzrechtliche Entscheidung keine Rolle spielten.

17

Im Ubrigen sei die Baugenehmigung rechtméRig und verletze keine umweltbezogenen Vorschriften. Geman
§ 14 der Baumschutzverordnung in ihrer seit dem 31. Dezember 2025 gliltigen Fassung (im Folgenden
.BaumSchV 2025%) sei flr Antrage, die vor dem Inkrafttreten der Baumschutzverordnung 2025 eingereicht
worden seien, die Baumschutzverordnung in ihrer von 12. Februar 2013 bis 30. Dezember 2025 gtiltigen
Fassung (im Folgenden ,BaumSchV 2013) weiter anzuwenden. Daher liege kein Widerspruch zwischen
dem Genehmigungsbescheid und dem Baumbestandsplan vor, da nach der Baumschutzverordnung 2013
lediglich die Geholze mit einem Stammumfang ab 80 cm einer baumschutzrechtlichen Genehmigung
bedirften. Fur diese sei im Genehmigungsbescheid die Genehmigung erteilt worden. Die lbrigen
dargestellten Geholze wiesen geringere Stammumfange auf und seien daher nach der bisherigen
Rechtslage nicht geschutzt.

18



Fir die Erteilung der Genehmigung zur Fallung komme es lediglich auf die planungsrechtliche Zulassigkeit
hinsichtlich der (iberbaubaren Grundstlcksflache an. Es bestehe ein Anspruch auf Erteilung der
Fallgenehmigung, wenn der Bau des Riickgebaudes auf dieser Grundsticksflache zulassig sei, was
vorliegend der Fall sei. Die Gebaudehdhe des Vordergebaudes und die Nutzung der Dachterrasse
hingegen hatten keinen Einfluss auf die baumschutzrechtliche Genehmigung.

19

Dartber hinaus sei die Baugenehmigung insgesamt rechtmaRig erteilt worden. Das Vorhaben orientiere
sich an der in der Umgebung pragenden Bebauung und halte diesen Rahmen ein. Es sei in dem Geviert
sowohl seitlich als auch rickwartig eine grenzstandige Bebauung vorhanden, sodass insoweit auch keine
Abstandsflachen einzuhalten seien. Auch verletze das Vorhaben das Gebot der Riicksichtnahme nicht. Es
seien Immissionsrichtwerte festgesetzt worden, wodurch dem Schutz der Nachbarn ausreichend Rechnung
getragen werde. Zudem sei ein Blrogebaude in einem Kerngebiet allgemein zuldssig und die damit
verbundenen Larmbeeintrachtigungen daher grundsatzlich zumutbar. Gesichtspunkte des Baumschutzes
traten, auch vor dem Hintergrund des Eigentumsgrundrechts (Art. 14 GG), grundsatzlich hinter einem
gegebenen Baurecht zurtick. Nur in Ausnahmefallen, etwa bei vertretbaren Verschiebungen oder
Modifikationen des Baukdrpers, kdnne den Belangen des Baumschutzes ein tberwiegendes Gewicht
zukommen. Ein vollstandiger Verzicht auf ein planungsrechtlich zuldssiges Ruckgebaude zum Schutz der
benannten Baume erscheine gerade nicht zumutbar. Nichts anderes gelte fur die Genehmigung zur
Veranderung (Ruckschnitte) der Baume.

20
Die Beigeladene beantragt,

21
Der Antrag gem. § 80 Abs. 5 VwGO wird abgelehnt.

22

Zur Begruindung verwies die Beigeladene auf ihren im Verfahren M 8 K 26.1984 vorgelegten Schriftsatz
vom ... Mai 2026. Darin fiihrte sie — zusammengefasst — aus, dass es fiir die Beurteilung der
Rechtmafigkeit der baumschutzrechtlichen Genehmigung gemaf § 14 BaumSchV 2025 auf die
Vorschriften der Baumschutzverordnung 2013 ankomme, da der Bauantrag bereits am ... Oktober 2025
eingereicht worden sei. Daher ergebe sich nur fur die Bdume 2, 3, 6, 7, 12, 17, 18 und 19 eine
Genehmigungspflicht, da die tbrigen zur Fallung bzw. Veranderung dargestellten Baume Stammumfange
von weniger als 80 cm aufwiesen und daher nach der Baumschutzverordnung 2013 nicht geschiitzt seien.

23

Im Ubrigen sei die baumschutzrechtliche Genehmigung nach § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV 2013 rechtmaRig.
Bereits wegen der Sanierung der Tiefgaragenabdichtung und der Erneuerung der Fassadendammung sei
eine Fallung bzw. Veranderung (Kronenrtickschnitte) der Baume erforderlich. Darliber hinaus bestehe fir
die Sanierung der Tiefgarage und fiir die Fassadensanierung auch ein Anspruch auf die Erteilung der
baumschutzrechtlichen Genehmigung gemaf § 5 Abs. 1 Nr. 2 BaumSchV 2013. Die Tiefgarage misse
saniert werden, da die Abdichtung hinterlaufig sei, also von auflen Wasser eintrete und die Substanz
schadige. Eine Sanierung kénne ohne die Fallung der Bdume nicht durchgefiihrt werden und es sei der
Beigeladenen nicht zumutbar weitergehende Schaden abzuwarten. Die Notwendigkeit der Sanierung sei
von der Firma birkle+thomer+resch GmbH bestatigt worden und ergebe sich auch aus der gutachterlichen
Bewertung des Gutachters Dipl.-Ing. Martini.

24

Daruber hinaus bestehe auch ein Anspruch auf Genehmigung flr die Errichtung des Riickgebaudes. Das
Rickgebaude sei planungsrechtlich zulassig. Es flige sich nach dem Maf der baulichen Nutzung ein, sei
hinsichtlich der Abstandsflachen zulassig und verstof3e nicht gegen das Gebot der Riicksichtnahme. Der in
der Baugenehmigung festgelegte Immissionsrichtwert werde im Regelbetrieb nicht Uberschritten. Eine
Nutzung der Dachterrasse erfolge wahrend der Pausenzeiten und fiir Raucherpausen und liege daher weit
unter den von dem Gutachter des Antragstellers angesetzten drei Stunden. Auch die Befreiung fur die
Uberschreitung der stralRenseitigen Baulinie durch die Warmedammung habe erteilt werden miissen. Das
Interesse einer energieffizienten Sanierung Uberwiege das Interesse an der unveranderten Beibehaltung
der Baume. Es sei unzumutbar, wenn eine Fassadensanierung eines bestehenden Gebaudes nur deshalb



nicht moglich sei, weil die Kronenbereiche von grundsatzlich geschiitzten Baume in die zu sanierende
Fassade hineinragten.

25

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts und des Vorbringens der Beteiligten wird auf die
vorgelegten Behordenakten und die Gerichtsakten im vorliegenden und im Verfahren M 8 K 26.1984 Bezug
genommen.

26

I. Der Antrag bezieht sich eindeutig auf die fir das Grundstlick der Beigeladenen FINr. 7494 Gemarkung
Sektion V, P. - ...Str. 38 erteilte Baugenehmigung. Die Bezeichnung des Baugrundstlicks im Antrag als
FINr. 7949 Gemarkung Sektion V und in den Schriftsatzen (teilweise) als FINr. 7490 Gemarkung Sektion V
durch den Antragsteller andert hieran nichts. Dabei handelt es sich ersichtlich um ,Zahlendreher®, mithin um
offensichtliche Schreibfehler. Aus dem Vorbringen des Antragstellers ergibt sich zweifelsfrei, dass er sich
gegen die fur das Grundstick P. - ...Str. 38 erteilte Baugenehmigung wenden wollte.

27
Il. Der so verstandene, zulassige Antrag ist unbegriindet.

28

Die Anfechtungsklage eines Dritten — etwa des Baunachbarn oder, wie hier, einer nach § 3 Abs. 1
Umweltrechtsbehelfsgesetz (UmwRG) i.V.m. § 63 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
anerkannten, landesweit tatigen Naturschutzvereinigung (vgl.
https://www.stmuv.bayern.de/themen/naturschutz/organisation/naturschutzvereinigungen/index.htm, zuletzt
abgerufen am 21. August 2026, 12:22 Uhr) — gegen eine bauaufsichtliche Genehmigung hat gemaR § 212a
Abs. 1 BauGB keine aufschiebende Wirkung. Erhebt ein Dritter gegen die einem anderen erteilte und
diesen begtinstigende Baugenehmigung eine Anfechtungsklage, so kann das Gericht auf Antrag gemaR §
80a Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. 1 Nr. 2 VwGO in entsprechender Anwendung von § 80 Abs. 5 Satz 1 Alt. 1
VwGO die aufschiebende Wirkung der Anfechtungsklage ganz oder teilweise anordnen. Dabei nimmt das
Gericht eine eigene, umfassende Abwagung der fiir und gegen den sofortigen Vollzug des angefochtenen
Verwaltungsakts streitenden Interessen vor. Im Rahmen dieser Abwagung sind die Erfolgsaussichten der
Klage in der Hauptsache als wesentliches, aber nicht einziges Indiz zu bericksichtigen (vgl. Hoppe in
Eyermann, Verwaltungsgerichtsordnung, 17. Auflage 2026, § 80 Rn. 85 ff.).

29

Dabei ist zu berticksichtigen, dass der Umfang der gerichtlichen Prifung sich fir die vom Antragsteller in
der Hauptsache nach § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 UmwRG erhobene Verbandsklage nach § 2
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 UmwRG richtet. GemaR § 2 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 UmwRG setzt die Begriindetheit der
Klage voraus, dass die angefochtene Entscheidung gegen umweltbezogene Rechtsvorschriften verstofit,
die fur diese Entscheidung von Bedeutung waren. Daher beschrankt sich der Umfang der gerichtlichen
Prufung auf die Verletzung umweltbezogener Vorschriften. Eine dartiber hinausgehende, umfassende
Prufung der Rechtmalligkeit der angefochtenen Baugenehmigung findet nicht statt (vgl. BVerwG, U.v.
24.10.2013 — 7 C 36/11 — juris Rn. 23).

30

Dies zugrunde gelegt wird die Klage in der Hauptsache voraussichtlich ohne Erfolg bleiben, da die
Baugenehmigung nicht gegen umweltbezogene Rechtsvorschriften verstoRt, die bei der Erteilung der
Baugenehmigung zu priifen waren. Die Anordnung der aufschiebenden Wirkung der Klage kommt daher
nicht in Betracht.

31

Die Baugenehmigung verstof3t nicht gegen § 5 BaumSchV 2013 i.V.m. § 14 BaumSchV 2025. Auch ein
Verstol3 gegen andere umweltbezogene Vorschriften, insbesondere gegen das Gebot der Riicksichtnahme
ist nicht gegeben.

32
1. Vorliegend ist keine Verletzung von § 5 Abs. 1 BaumSchV 2013 i.V.m. § 14 BaumSchV 2025 gegeben.
Die baumschutzrechtliche Genehmigung fur die Fallung der Baume Nr. 12, 17, 18 und 19 und die



Veranderung (Kronenrtickschnitt) der Baume Nr. 2, 3, 6 und 7 musste gemaf § 5 Abs. 1 Nr. 2 BaumSchV
2013 i.V.m. § 14 BaumSchV 2025 erteilt werden.

33

1.1 Gemal § 14 BaumSchV 2025 findet auf baumschutzrechtliche Genehmigungsantrage, die vor
Inkrafttreten der Baumschutzverordnung 2025 eingegangen sind, weiterhin die Baumschutzverordnung
2013 Anwendung. Vorliegend wurde der Antrag auf Genehmigung der Fallung bzw. Veranderung der auf
dem Baugrundstuck befindlichen Baume Nr. 12, 17, 18 und 19 bzw. Nr. 2, 3, 6 und 7 zusammen mit dem
Antrag auf Baugenehmigung am ... Oktober 2025, mithin vor dem Inkrafttreten der BaumSchV 2025 am 1.
Januar 2026, gestellt. Daher ist fir die Beurteilung der RechtmaRigkeit der erteilten Fallgenehmigung
gemaf § 14 BaumSchV 2025 weiterhin die Baumschutzverordnung 2013 malgeblich.

34

Welche Fassung der Baumschutzverordnung auf die Gbrigen auf dem Baugrundstiick vorhandenen und in
den Plandarstellungen als zu beseitigen bzw. zu verandern dargestellten Gehdlze anzuwenden ist, kann
vorliegend dahinstehen. Diese sind jedenfalls nicht von der streitgegenstandlichen Baugenehmigung
erfasst, da sie im Genehmigungsbescheid nicht zur Fallung bzw. Veranderung freigegeben wurden.
Vielmehr werden im Genehmigungsbescheid ausdricklich nur die Baume Nr. 2, 3, 6 und 7 zur Veranderung
und die Baume Nr. 12, 17, 18 und 19 zur Fallung freigegeben. Daher findet hinsichtlich der Gbrigen Gehdlze
auch keine Uberpriifung im gerichtlichen Verfahren statt.

35
1.2 Die zugelassene Baumféallung kann sich in rechtméagiger Weise auf § 5 Abs. 1 Nr. 2 BaumSchV 2013
stltzen.

36

Gemal § 5 Abs. 1 Nr. 2 BaumSchV 2013 kann das Entfernen, Zerstoren oder Verandern geschutzter
Geholze auf Antrag genehmigt werden, wenn der Bestand oder die Nutzbarkeit eines Grundstticks oder
eines vorhandenen Gebaudes unzumutbar beeintrachtigt wird. Zur Bestimmung dessen, was der Betroffene
noch hinzunehmen hat, lassen sich keine allgemeinglltigen Aussagen treffen. Eine unzumutbare
Beeintrachtigung liegt aber regelmafig nur dann vor, wenn die mit dem geschitzten Baum verbundenen
Auswirkungen nach Art und Intensitat den Bestand oder die Nutzbarkeit des Grundstlicks oder des
vorhandenen Gebaudes erheblich beeintrachtigen. Die Beeintrachtigungen missen also deutlich tGber das
Maf bloRer Belastigungen hinausgehen (vgl. VG Minchen, U.v. 24.9.2019 — M 19 K 19.1124 — juris Rn. 18;
U.v. 14.10.2013 - M 8 K 12.5892 — juris Rn. 70).

37

1.2.1 Dies zugrunde gelegt liegt eine unzumutbare Beeintrachtigung des Bestands der Tiefgarage vor. Teil
der geplanten BaumafRnahmen soll ausweislich der Bezeichnung des Vorhabens im Bauantrag unter
anderem auch die ,Sanierung und Teilanderung® der Tiefgarage sein. Die Beigeladene hat insoweit
dargelegt, dass die Sanierung der Tiefgarage die Erneuerung der Abdichtung der Tiefgaragendecke
umfassen soll, da diese hinterlaufig ist, also Wasser unter die Abdichtung eindringt. Die Hinterlaufigkeit der
Abdichtung und das Erfordernis diese zu erneuern hat die Beigeladene sowohl durch die Stellungnahme der
Firma b. +t. +r. GmbH vom ... Marz 2026 als auch die gutachterliche Stellungnahme des Sachverstandigen
Dipl. Ing. (FH) M. der Firma ... Sachverstandige GbR vom ... Mai 2026 hinreichend dargelegt. Insbesondere
geht aus der gutachterlichen Stellungnahme des Sachverstéandigen M. hervor, dass die bereits ca. 35 Jahre
alte Abdichtung der Tiefgarage das Ende ihrer Lebensdauer erreicht hat und sich im ersten Untergeschoss
bereits Schaden an der Wand der Tiefgarage gezeigt haben, da dort braunliche Verfarbungen und
Ablaufspuren festgestellt wurden.
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Eine Sanierung der Tiefgaragenabdichtung ist nicht ohne Entfernung der sich im Umgriff der Mafinahme
befindlichen Baume mdglich. Die Abdichtung einer Tiefgaragendecke erfordert das Freilegen derselben auf
ihrer Oberseite sowie die Entfernung der aufgeschitteten Humusschicht und damit auch die Entfernung der
in dieser Humusschicht wurzelnden Baume. Dass keine den Baumbestand weniger stark
beeintrachtigenden MalRnahmen in Betracht kommen, geht auch aus der durch die Beigeladene vorgelegte
Stellungnahme der Firma E. L. L** vom ... April 2026 hervor. Insbesondere scheidet nach dieser
Stellungnahme aufgrund der Vitalitat einiger der betroffenen Baume und der raumlichen Verhaltnisse auf
dem Baugrundstiick eine Versetzung der betroffenen Baume aus.
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Der Bestandserhalt der Tiefgarage erfordert die Beseitigung der zur Fallung zugelassenen Baume. Vor
diesem Hintergrund ist es der Beigeladenen nicht zumutbar, zugunsten des Baumschutzes von einer
Sanierung der Tiefgaragenabdichtung abzusehen, die bereits eingetretenen Schaden zu belassen bzw.
weitere Schaden abzuwarten.
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1.2.2 Auch hinsichtlich der energetischen Sanierung der Fassadendammung liegt eine unzumutbare
Beeintrachtigung gem. § 5 Abs. 1 Nr. 2 BaumSchV 2013 vor. Wie aus den Bauantragsunterlagen
hervorgeht, ist im Zuge der Bauarbeiten geplant, die gesamte Fassade des Vordergebaudes energetisch zu
modernisieren. Die dazu erforderlichen Arbeiten an der Fassade lassen sich nicht ohne die
Kronenrtckschnitte der vor dem Vordergebaude entlang der P. rstr. stehenden Baume Nr. 2, 3, 6 und 7
durchfiihren, da die Kronen dieser Baume dicht an die Hauswand heranreichen, im Falle des Baumes Nr. 2
sogar in die Fassade hineinragen. Es ist der Beigeladenen nicht zumutbar, auf eine energetische Sanierung
der Fassade zu verzichten, nur weil sich diese nicht ohne einen Rickschnitt der Baumkronen durchfiihren
Iasst. Das Interesse an einer energieeffizienten Fassadensanierung tberwiegt das Interesse an der
unveranderten Erhaltung der Baumkronen.
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1.2.3 Sowohl hinsichtlich der Sanierung der Tiefgarage als auch hinsichtlich der Fassadensanierung war
das der Antragsgegnerin nach § 5 Abs. 1 BaumSchV 2013 eingeraumte Ermessen auf Null reduziert. Das
Interesse des Baumschutzes tritt vorliegend hinter die Gberwiegenden Interessen der Beigeladenen an der
Instandhaltung der bestehenden Tiefgarage und der energieeffizienten Sanierung der Fassade des
bestehenden Vordergebaudes zurlick. Es ist der Beigeladenen, wie bereits ausgefihrt, nicht zumutbar, von
den geplanten Sanierungsarbeiten zugunsten des Baumschutzes vollstandig abzusehen. Hinsichtlich der
Sanierung der Tiefgaragenabdichtung sind dabei insbesondere die bereits eingetretenen Schaden zu
beriicksichtigen. Gesichtspunkte, die vorliegend eine hdhere Bewertung des Baumschutzes gebieten
wurden, sind nicht ersichtlich und seitens des Antragstellers auch nicht vorgetragen.
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2. Selbst wenn man annahme, dass die baumschutzrechtliche Gestattung nicht bereits aufgrund von § 5
Abs. 1 Nr. 2 BaumSchV 2013 zu erteilen war, so konnte sie jedenfalls gemaf § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV
2013 ohne Verletzung umweltbezogener Vorschriften erteilt werden.
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Gemal § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV 2013 kann das Entfernen, Zerstéren oder Verandern geschutzter
Geholze auf Antrag genehmigt werden, wenn aufgrund anderer Rechtsvorschriften ein Anspruch auf
Genehmigung eines Vorhabens besteht, dessen Verwirklichung ohne eine Entfernung, Zerstérung oder
Veranderung von Geholzen nicht moglich ist. Es handelt sich hierbei zweifelsohne um eine
umweltbezogene Norm i.S.v. § 2 Abs. 4 Nr. 2 UmwRG. Sie flhrt jedoch nicht dazu, dass auch samtliche
Vorschriften des baurechtlichen Priifprogramms zu umweltbezogenen Vorschriften werden, deren
Verletzung der Antragsteller mit Erfolg geltend machen kann.
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2.1 § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV 2013 regelt unter anderem das Verhaltnis zwischen der baurechtlichen
Prufung eines Vorhabens und der sich daraus fiur die Zulassung der Baumfallung ergebenden Folgen. Die
Vorschrift setzt die Priifung und das Bestehen eines Baurechts voraus. Die Fallungsgenehmigung tritt nicht
an die Stelle der Baugenehmigung oder wiederholt deren Priifprogramm. Die Vorschrift des § 5 Abs. 1 Nr. 1
BaumSchV 2013 bestimmt vielmehr, dass im Falle einer positiven Entscheidung tGber die baurechtlichen
Voraussetzungen eine baumschutzrechtliche Erlaubnis erteilt werden soll, ohne dass im Rahmen des § 5
Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV (nochmals) inzident eine Prifung des gesamten baurechtlichen Prifprogramms zu
erfolgen hatte. Ergibt die vorangegangene Priufung, dass ein Baurecht besteht, treten Gesichtspunkte des
Baumschutzes hinter diesem Baurecht zurlick. Im Rahmen des § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV ist nur zu
prifen, ob durch eine vertretbare Verschiebung oder Modifikation des Baukdrpers Baume erhalten werden
kénnen, die unter dem Schutz der Bauschutzverordnung stehen (vgl. BayVGH, B.v. 23.10.2018 — 2 ZB
16.936 — juris Rn. 6). Die Vorschrift bringt damit zum Ausdruck, dass das Baumschutzrecht hinter das
Baurecht zurtcktritt.
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Dieses Verstandnis der Norm ergibt sich in erster Linie aus einer systematischen Auslegung. Art. 68 Abs. 1
Satz 1 Halbsatz 1 BayBO i.V.m. Art. 59 bzw. Art. 60 BayBO legen fest, unter welchen Voraussetzungen
eine Baugenehmigung zu erteilen ist. Im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren erstreckt sich die
Priifung der Bauaufsichtsbehérde auf die Ubereinstimmung mit den Vorschriften (iber die Zulassigkeit
baulicher Anlagen nach den §§ 29 bis 38 BauGB (Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a) BayBO), den Vorschriften
Uber Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO (Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. b) BayBO), den Regelungen drtlicher
Bauvorschriften im Sinn des Art. 81 Abs. 1 BayBO (Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst ¢) BayBO), beantragte
Abweichungen im Sinn des Art. 63 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 2 BayBO (Art. 59 Satz 1 Nr. 2 BayBO) sowie
anderen offentlichrechtliche Anforderungen, soweit wegen der Baugenehmigung eine Entscheidung nach
anderen o6ffentlichrechtlichen Vorschriften entfallt, ersetzt oder eingeschlossen wird (Art. 59 Satz 1 Nr. 3
BayBO). Hierzu gehdrt auch die baumschutzrechtliche Fallungsgenehmigung (Art. 9 Abs. 2 BaumSchV
2013).
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Die Fallungsgenehmigung nach § 5 BaumSchV hingegen ist keine umfassende Erlaubnis, die im Falle eines
erlaubnisbedrftigen Eingriffs in geschiitzte Baumsubstanz an die Stelle der baurechtlichen Prifung tritt und
diese mit einschlielt. Es besteht keine Konzentrationswirkung im Fall einer im Rahmen eines
Bauvorhabens erforderlichen Baumfallung. Eine solche Konzentrationswirkung lasst sich dem
Verordnungstext nicht entnehmen und dem kommunalen Verordnungsgeber wirde fur die Anordnung einer
solchen auch die Regelungskompetenz fehlen. Vielmehr wird die baumrechtliche Erlaubnis nur zum Zwecke
der Verwaltungsvereinfachung durch die Baugenehmigungsbehdrde mit erteilt (vgl. § 9 BaumSchV 2013,
Art. 59 Satz 1 Nr. 3 bzw. Art. 60 Satz 1 Nr. 3 BayBO, siehe vorstehend). Das Verhaltnis zwischen Baurecht
und dem mit der baulichen MalRnahme verbundenen Eingriff in den Baumbestand wird hier (vergleichbar mit
§ 18 BNatSchG) zugunsten der baurechtlichen Priifung geregelt. Die Baumschutzverordnung stelltin § 9
Abs. 2 Satz 2 BaumSchV 2013 klar, dass die Genehmigung nach § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV weder in der
Baugenehmigung aufgeht noch die Baugenehmigung mit einschlief3t. Die blofRe Vereinheitlichung des
Verfahrens fiihrt nicht zur Vereinheitlichung des Prifprogramms. Eine Priifung der
Genehmigungsvoraussetzungen der Baugenehmigung ist daher im Rahmen der Fallungsgenehmigung
nicht vorgesehen. Inhalt der spezifisch baumrechtlichen Prufung ist lediglich die Frage, ob die das Vorhaben
,ohne eine Entfernung, Zerstdrung oder Veranderung von Geholzen nicht mdglich ist* (vgl. § 5 Abs. 1 Nr. 1
2. Halbs. BaumSchV 2013).
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Dieses Verstandnis des § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV wird auch bei einer kompetenzrechtlichen Betrachtung
bestatigt.
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Die in § 29 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG normierte Ermachtigungsgrundlage fur den Erlass von
Baumschutzverordnungen raumt dem jeweiligen Verordnungsgeber (vgl. Art. 51 Abs. 1 Nr. 5 BayNatSchG)
keine Kompetenz zur Regelung der materiellrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassung baulicher
Anlagen ein. Es ist — neben den verfahrensrechtlichen Anforderungen — Sache des Landesgesetzgebers zu
bestimmen, was Gegenstand der materiellrechtlichen Prifung im Baugenehmigungsverfahren ist (vgl.
BVerwG, B.v. 25.10.1995 — 4 B 216.95 —juris Ls., Rn. 7: vgl. ausfihrlich: Decker in: Busse/Kraus,
Bayerische Bauordnung, Februar 2026, Art. 68 Rn. 92 ff.). Dem ist der (Landes-)Gesetzgeber, wie
dargelegt, durch die Regelungen in Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 i.V.m. Art. 59, 60 BayBO
nachgekommen.
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Die beschrankte Priufungskompetenz der Naturschutzbehérde wird auch bei einer vergleichenden
Betrachtung fur andere Rechtsgebiete deutlich. § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV 2013 beschrankt sich nicht auf
Vorhaben, die baurechtlich zu beurteilen sind. Nur aufgrund des Umstands, dass die Antragsgegnerin im
Bereich des Baurechts zugleich Genehmigungsbehorde ist, entsteht der Eindruck, die Antragsgegnerin
treffe hier eine ,Gesamtentscheidung” tiber samtliche flir die Zulassung des Vorhabens relevanten
Vorschriften. Das ist nicht der Fall, wie ein Vergleich mit anderen Rechtsgebieten deutlich macht. Eine
Baumfallung kdnnte in gleicher Weise etwa bei der Zulassung oder Anderung von Betriebsanlagen der
Strallenbahn erforderlich werden, fiir die weder eine Zustandigkeit noch eine Prifungskompetenz der
Antragsgegnerin besteht (vgl. § 15 ZustV i.V.m. § 29 Abs. 1, § 11 PBefG). Demzufolge muss hier eine
,Ubernahme* des Priifungsergebnisses der zustandigen Behérde erfolgen. § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV



2013 kann daher nur so verstanden werden, dass die Prifung der Genehmigungsvoraussetzungen aus den
anderen Rechtsvorschriften nicht in die Priifung der Baumschutzverordnung implementiert wird.
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Dieses Verstandnis der Norm ist im Ubrigen auch aus dem Wortlaut der Vorschrift ableitbar. In § 5 Abs. 1
Nr. 1 BaumSchV 2013 wird eine Genehmigung erméglicht, wenn ,aufgrund anderer Rechtsvorschriften ein
Anspruch auf Genehmigung eines Vorhabens besteht®. Mit dieser Formulierung bringt der
Verordnungsgeber zum Ausdruck, dass die baumrechtliche Genehmigung nicht die Priifung anderer
Rechtsvorschriften mit einschliel3t, sondern das Bestehen eines Anspruchs nach anderen
Rechtsvorschriften voraussetzt. Die Prifung der umweltbezogenen Norm des § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV
2013 tbernimmt daher das Ergebnis der Anspruchsprifung aus anderen Rechtsvorschriften und nicht die
Prifung dieser Rechtsvorschriften. § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV 2013 ordnet selbst — wie oben bereits
dargelegt — keine Prifung der Genehmigungsvoraussetzungen aus anderen Rechtsgebieten an, was dem
Verordnungsgeber kompetenzrechtlich auch verwehrt ware (siehe vorstehend), und macht die Vorschriften
aus anderen Rechtsgebieten Uber die Zulassung des Vorhabens nicht zu umweltbezogenen Vorschriften.
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2.2 Selbst wenn man § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV 2013 nicht nur als Klarstellung des baurechtlichen
Vorrangs vor baumschutzrechtlichen Regelungen verstehen wollte, so ist die Norm jedenfalls dahingehend
auszulegen, dass nur eine Prifung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens nach der
Uberbaubaren Grundstiicksflache, die geschiitzten Baumbestand aufweist, fir die Erteilung einer
baumschutzrechtlichen Genehmigung mafgeblich sein kann.
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2.2.1 Eine vollstandige inzidente Prifung der RechtmaRigkeit der Baugenehmigung wuirde die
Uberbaubarkeit einer mit Baumen bestandenen Flache mittelbar von der Einhaltung sémtlicher im Rahmen
der Baugenehmigung zu prifender Vorschriften abhangig machen. Eine solche mittelbare bodenrechtliche
Regelung kann § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV 2013 jedoch im Wege gesetzeskonformer Auslegung nicht
entnommen werden. Fir bauordnungsrechtliche Gestaltungssatzungen ist anerkannt, dass die Gemeinden
nicht befugt sind, im Gewande bauordnungsrechtlicher Gestaltungsvorschriften bodenrechtliche
Regelungen zu treffen (BayVGH, U.v. 12.1.2012 — 2 B 11.2230 — juris Rn. 15; BVerwG; B.v. 31.5.2005 — 4
B 14/05 — juris Rn. 7). Fur den Erlass bodenrechtlicher Regelungen stellt der Bundesgesetzgeber den
Gemeinden vielmehr das Instrumentarium der Bauleitplanung zur Verfiigung (BayVGH, U.v. 12.1.2012 — 2
B 11.2230 — juris Rn. 15; B.v. 31.5.2005 — 4 B 14/05 — juris Rn. 7). Nichts anderes kann flr flachen- bzw.
gebietsbezogene Baumschutzverordnungen gelten, die fiir ein bestimmtes, festgelegtes Gebiet dem Schutz
des dortigen Baumbestands dienen. Zweck des Baumschutzrechts ist namlich nicht der Schutz einzelner
Exemplare, sondern der Schutz der Funktion der Baume insgesamt (vgl. VG Munchen, U.v. 28.2.2011 — M
8 K 10. 6250 — juris Rn. 40). Eine flachenbezogene Baumschutzverordnung, wie die
Baumschutzverordnung der Antragsgegnerin, darf daher nicht — auch nicht mittelbar — Flachen der
Bebauung entziehen. Die Gemeinden kénnen solche bodenrechtlichen Regelungen vielmehr ausschlief3lich
mit dem im Planungsrecht vorgesehenen Instrumentarium der Bauleitplanung und unter Einhaltung des
daflr vorgesehenen besonderen Verfahrens treffen.
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Vor diesem Hintergrund ergibt eine an der Einhaltung Ubergeordneten Rechts orientierte Auslegung, dass
es fur die Erteilung der baumschutzrechtlichen Genehmigung allenfalls auf die planungsrechtliche
Zulassigkeit nach der Uberbaubaren Grundsticksflache ankommen kann. Denn allein die Frage der
Uberbaubarkeit einer Flache bedingt die Entfernung, Zerstérung oder Verénderung von Gehdlzen. Die
weiteren im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifenden Vorschriften des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechts stehen hierzu hingegen in keinem Zusammenhang.
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Auch Sinn und Zweck der Vorschrift flilhren zur Beschrankung des Priifprogramms auf die Uberbaubare
Grundstiicksflache. Mit § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV 2013 will der Verordnungsgeber sicherstellen, dass der
Erhalt eines Baumes die Bebaubarkeit der Flache nicht ausschliet. Allein die grundsatzliche bauliche
Nutzung der Flache fiihrt indes zum Verlust des hierauf wurzelnden Baumes. Damit ist es ausreichend, die
Bebaubarkeit der Flache zu prufen, um entscheiden zu kénnen, ob der Verlust des Baumes gerechtfertigt
ist. Es kann nicht darauf ankommen, ob die sicherheitsrechtlichen Vorschriften der Bayerischen



Bauordnung eingehalten werden oder etwa der Baukorper in seiner Hohe der Umgebungsbebauung
entspricht. Fur die Entscheidung, ob die Bebaubarkeit der Flache die Beseitigung eines Baumes rechtfertigt,
sind diese Prufungspunkte der Baugenehmigung ohne Belang. Vielmehr wiirde die Entscheidung Uber die
Baumfallung von sachfremden Kriterien abhangig gemacht werden, wenn etwa die brandschutzrechtliche
Unzulassigkeit einer konkreten Planung eine Baumfallung ausschlieRen kdnnte. Ein solches
Normverstandnis kann dem Verordnungsgeber nicht unterstellt werden. Zwar wird es aus Griinden eines
mangelnden Sachbescheidungsinteresses moglich sein, eine Fallgenehmigung zu untersagen, wenn ein
Vorhaben aus unuberwindbaren baurechtlichen Griinden nicht realisierbar ist. Diese allgemeine
verwaltungsrechtliche Anforderung bei antragsgebundenen Verwaltungsakten ist jedoch nicht Teil des
Prifungsprogramms des § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV 2013.
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2.2.2 Das geplante Vorhaben ist nach der tUberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig. Vorliegend richtet
sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit nach der tiberbaubaren Grundstuicksflache hinsichtlich des
einfachen, gemaR § 173 Abs. 3 BBauG 1960, § 233 Abs. 3 BauGB Ubergeleiteten Baulinienplans nach § 30
Abs. 3 BauGB und im Ubrigen nach § 34 BauGB.
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Von den Vorschriften des Ubergeleiteten Baulinienplans, der fir das Baugrundstiick sowohl entlang der P.
rstr. als auch entlang der P. - ...Str. eine Baulinie festsetzt, wurden Befreiungen fiir das Uber- bzw.

Unterschreiten der Baulinie erteilt. Diese Befreiungen sind nicht zu beanstanden. Weder durch die infolge
der Fassadendammung eintretende Uberschreitung der Baulinie durch das Vordergebaude, noch durch das
Unterschreiten der Baulinie durch den Eingangsbereich werden die Grundzlige der Planung beruhrt. Die
Uberschreitung ist dadurch bedingt, dass das Vordergebaude bereits im Bestand vorhanden ist und nur die
bestehende Fassade saniert werden soll. Auch der Eingangsbereich im Erdgeschoss bleibt bereits im
Bestand hinter der Baulinie zuriick. Die Planung der Gemeinde vermag daher trotz der geringfiigigen Uber-
bzw. Unterschreitungen weiterhin einen Beitrag zum stédtebaulichen Ordnungssystem zu leisten.
Ermessensfehler sind nicht ersichtlich.
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Im Ubrigen fiigt sich das Vorhaben hinsichtlich der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, nach § 34
Abs. 1 BauGB in die Eigenart der mafRgeblichen naheren Umgebung ein. Dabei ist fiir die Bestimmung der
naheren Umgebung entscheidend, wie weit die wechselseitigen Auswirkungen im Verhaltnis von Vorhaben
und Umgebung im Einzelfall reichen (vgl. OVG Mdnster, U.v. 1.3.2017 — 2 A 46/16 — juris Rn. 35 m.w.N.).
Bei der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist der maflgebliche Bereich in der Regel enger zu begrenzen als
bei der Art der baulichen Nutzung, weil die Pragung, die von der firr die Bestimmung der Uiberbaubaren
Grundstticksflache mafRgeblichen Stellung der Gebdude auf den Grundsticken ausgeht, im Allgemeinen
deutlich weniger weit reicht, als die Wirkungen der Art der baulichen Nutzung (BayVGH, B.v. 21.10.2025 —
15 ZB 25.1520 — juris Rn. 8; OVG MV, U.v. 20.3.2019 — 3 LB 284/15 — juris Rn. 26 m.w.N.). Entscheidend
ist, wie weit die wechselseitigen Auswirkungen im Verhaltnis von Vorhaben und Umgebung im jeweiligen
Einzelfall reichen (BayVGH, B.v. 21.10.2025 — 15 ZB 25.1520 — juris Rn. 8; OVG NW, U.v. 1.3.2017 -2 A
46/16 — juris Rn. 35).
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Das in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB verwendete Kriterium ,Grundstilicksflache, die Giberbaut werden soll*
regelt sowohl die konkrete GroRRe der Grundflache der baulichen Anlage im Sinne einer absoluten Zahl als
auch ihre rdumliche Lage innerhalb der vorhandenen Bebauung (vgl. BVerwG, U.v. 15.4.1987 — 4 B 60/87 —
NVwZ 1987, 1080, juris Rn. 2; B.v. 16.6.2009 — 4 B 50/08 — ZfBR 2009, 693, juris Rn. 4; BayVGH, B.v.
10.2.2022 — 2 ZB 21.1560 — juris Rn. 6). Zur naheren Konkretisierung kann auf die Begriffsbestimmungen in
§ 23 BauNVO zur ,uberbaubaren Grundstticksflache® zurtickgegriffen werden. Nach § 23 Abs. 3 und Abs. 4
BauNVO kann die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen, die der Baukdrper nicht
Uberschreiten darf, und durch Bebauungstiefen festgesetzt werden. Die Bebauungstiefe ist gemaR § 23
Abs. 4 Satz 2 BauNVO grundsatzlich durch eine von der tatsachlichen Stralengrenze ab zu messende
MaRzahl zu bestimmen (BVerwG, B.v. 16.6.2009 — 4 B 50/08 — ZfBR 2009, 693, juris Rn. 4). Sie stehtin
ihrer Rechtswirkung der hinteren Baugrenze gleich. Nach der Rechtsprechung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs ist die ndhere Umgebung fur das Einfligenskriterium der Gberbaubaren
Grundstiicksflache regelmaRig auf diejenigen Grundstiicke beschrankt, die durch die gleiche
ErschlieBungsstrale erschlossen sind und in der Regel auch auf der gleichen StraRenseite liegen (vgl.



BayVGH, B.v. 10.2.2022 — 2 ZB 21.1560 — juris Rn. 6). Diese Annahmen fir den ,Regel- bzw. Einzelfall*
bezeichnen allerdings jeweils nur einen gedanklichen Ausgangspunkt, der jedenfalls von einer Wiirdigung
der tatsachlichen Verhaltnisse im Einzelfall nicht entbindet (vgl. hierzu grundsatzlich: BVerwG, B.v.
13.5.2014 — 4 B 38/13 —juris Rn. 9; OVG MV, U.v. 20.3.2019 — 3 LB 284/15 — juris Rn. 26).
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Dies zugrunde gelegt, lassen sich vorliegend fur den riickwartigen Grundsticksbereich des Baugrundstticks
weder faktische Baugrenzen noch maximale Bebauungstiefen feststellen. Da es sich vorliegend um ein
Eckgrundstlick handelt, lasst sich die nahere Umgebung nicht ohne weiteres auf die Bebauung entlang
einer der beiden Erschliefungsstralien beschranken. Vielmehr wird das Baugrundstlick vorliegend sowohl
durch die Bebauung entlang der P. rstr. als auch durch die Bebauung entlang der P. - ...Str. gepragt. Die
Bebauung entlang der P. rstr. weist ausweislich 6ffentlich zuganglicher Luftbilder (,Google Maps*) und
Flurkarten (,BayernAtlasPlus®) teilweise bis an die riickwartigen Grundstlicksgrenzen heranreichende,
mindestens zweigeschossige Rickgebaude auf, so etwa auf den Grundstiicken FINr. 7499 Gemarkung
Sektion V P. rstr. 38 und FINr. 7501 Gemarkung Sektion V P. rstr. 40. Entlang der P. - ...Str. reicht
insbesondere die Bebauung auf dem Grundstiick FINr. 7490 Gemarkung Sektion V P. - ...Str. 30-34
(gerade Hausnummern) mit zwei mehrgeschossigen Wohngebauden bis tief in das Innere des Gevierts
herein. Auflerdem befindet sich auch auf dem Grundstick FINr. 7489 Gemarkung Sektion V P. - ...Str. 24
ein grenzstandiges, mehrgeschossiges Rickgebaude. Ein stadtebauliches Ordnungssystem, das im Wege
faktischer Baugrenzen oder maximaler Bebauungstiefen eine Beschrankung der Uberbaubarkeit des
Baugrundstlicks begriinden wiirde, ist aus der vorhandenen Bebauung nicht ablesbar.
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2.3 Selbst wenn man § 5 Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV 2013 so verstehen wollte, dass inzident eine Priifung der
Baugenehmigungsfahigkeit vorzunehmen sei, ware diese auf die Prifung umweltbezogener, baurechtlicher
Vorschriften beschrankt.
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2.3.1 Wie bereits ausgefihrt, sieht das Umweltrechtsbehelfsgesetz gerade in Fallen des § 1 Abs. 1 Satz 1
Nr. 5 UmwRG gerade keine vollstandige RechtmaRigkeitspriifung der angegriffenen Baugenehmigung vor.
Eine inzidente, vollumfangliche Uberpriifung liefe der im Umweltrechtsbehelfsgesetz fiir Verbandsklagen
vorgesehenen Beschrankung der Klagebefugnis und des gerichtlichen Prifprogramms auf umweltbezogene
Vorschriften zuwider. In den Fallen des § 1 Abs. 1 Satz Nr. 5 UmwRG, der auch Baugenehmigungen erfasst
(Happ/Nusser in Eyermann, Verwaltungsgerichtsordnung, 17. Auflage 2026, UmwRG § 1 Rn. 19), ist —
anders als bei Anlagen fir die eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren ist (§ 1 Abs. 1 Satz Nr. 1,
Nr. 2, § 2 Abs. 4 Satz 1 Nr .1 UmwRG) — gerade keine vollumfangliche Prifung der RechtmaRigkeit der
Zulassungsentscheidung vorgesehen. Vielmehr ist der gerichtliche Prifungsumfang in den Féllen des § 1
Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 UmwRG gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 UmwRG auf die Prifung umweltbezogener
Rechtsvorschriften begrenzt (vgl. Happ/Nusser in Eyermann, Verwaltungsgerichtsordnung, 17. Auflage
2026, UmwRG § 2 Rn. 19). Rlgen, die keinen Bezug zu umweltrechtlichen Belangen aufweisen, kdnnen
einer Verbandsklage deshalb nicht zum Erfolg verhelfen (vgl. BVerwG, U.v. 10.10.2012 -9 A 18.11 — juris
Rn. 12; U.v. 24.10.2013 — 7 C 36/11 — juris Rn. 23; SachsOVG; U.v. 22.7.2015 — 1 A 509/14 — juris Rn. 38;
ThirOVG, U.v. 2.12.2025 — 1 KO 291/21 — juris Rn. 55). Aus dem Umstand, dass eine Erlaubnisvorschrift
einen Umweltbezug aufweist und unter § 1 Abs. 4 UmwRG zu fassen ist, folgt indes nicht, dass samtliche
dort genannten Tatbestandsvoraussetzungen ,umweltbezogene Rechtsvorschriften®i.S.v. § 2 Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 UmwRG sind. Vielmehr ist im Einzelnen zu prifen, ob die jeweilige Anforderung umweltbezogen ist
(vgl. OVG NW, U.v. 26.10.2023 — 10 A 804/23 — juris Rn. 81 m.w.N.; SachsOVG, B.v. 27.9.2023 -1B
131/23 — juris Rn. 18). Dabei kann und darf es keinen Unterschied machen, welche Art des
Erlaubnisverfahrens — etwa ob Baugenehmigung oder baumschutzrechtliche Genehmigung — zur
Anwendung kommt.
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2.3.2 Fir das streitgegenstandliche Vorhaben bedeutet dies, dass zusatzlich zu den iberbaubaren
Grundsttcksflachen lediglich noch das Gebot der Riicksichtnahme, soweit dieses sich auf die von dem
Vorhaben ausgehenden Gerauschauswirkungen bezieht, einen Umweltbezug aufweist. Eine Verletzung
desselben liegt jedoch nicht vor.
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Inhaltlich zielt das Gebot der Riicksichtnahme darauf ab, solche Spannungen und Stérungen moglichst zu
vermeiden, die durch eine unvertragliche Grundstlicksnutzung entstehen kdnnen. Welche Anforderungen
das Gebot der Rucksichtnahme begriindet, hangt wesentlich von den jeweiligen Umstanden des Einzelfalls
ab. Je empfindlicher und schutzwirdiger die Stellung derer ist, auf die Riicksicht zu nehmen ist, umso mehr
kann Rucksichtnahme verlangt werden. Je verstandlicher und unabweisbarer die Interessen desjenigen
sind, der das Vorhaben verwirklichen will, umso weniger ist Riicksicht zu nehmen (vgl. BVerwG, U.v. 25. 2.
1977 — 4 C 22/75 — juris Rn. 22). Fur eine sachgerechte Beurteilung des Einzelfalls kommt es wesentlich
auf eine Abwagung zwischen dem, was dem Rlcksichtnahmebeglnstigten einerseits und dem
Rucksichtnahmeverpflichteten andererseits nach Lage der Dinge zuzumuten ist. Das Gebot der
Rucksichtnahme ist verletzt, wenn unter Bertcksichtigung der Schutzwtrdigkeit des Betroffenen, der
Intensitat der Beeintrachtigung und der wechselseitigen Interessen das Mal} dessen, was billigerweise noch
zumutbar ist, Uberschritten wird (vgl. BVerwG, U.v. 25. 2.1977 a.a.0.; U.v. 18.11.2004 — 4 C 1/04 — juris Rn.
22).
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Bei Larmbelastigungen ist zudem zu bertcksichtigen, dass bei der Bewertung von Gefahren und
Beeintrachtigungen nachbarlicher Interessen nur solche Stérungen beriicksichtigt werden kdnnen, die
typischerweise bei der bestimmungsgemafien Nutzung des Vorhabens auftreten und von bodenrechtlicher
Relevanz sind (vgl. BayVGH, B.v. 21.8.2015 - 9 CE 15.1318 — juris Rn. 19; B.v. 31.3.2015 — 9 CE 14.2854
—juris Rn. 19; B.v. 4.7.2018 — 9 ZB 17.1984 — juris Rn. 9). Handelt es sich um Auswirkungen, die nicht auf
die Verwirklichung des Vorhabens selbst, sondern auf das Fehlverhalten von Benutzern einer Einrichtung
zurlickzufuhren sind, haben diese Auswirkungen allerdings nur dann bodenrechtliche Relevanz, wenn das
Fehlverhalten dem Vorhaben zuzurechnen ist, etwa weil sich die Benutzer einer Einrichtung Ublicherweise
in dieser Weise verhalten (vgl. BVerwG, B.v. 6.12.2011 — 4 BN 20/11 — juris Rn. 5). Daflir bedarf es jedoch
konkreter Anhaltspunkte. Die blo3e Moglichkeit, dass die Benutzer einer Einrichtung zu einem bestimmten
Verhalten neigen kénnten, genligt fir die Annahme einer bodenrechtlichen Relevanz nicht (vgl. BVerwG,
B.v. 6.12.2011 — 4 BN 20/11 — juris Rn. 5; BayVGH, B.v. 17.1.2022 — 9 ZB 20.18 — juris Rn. 17; B.v.
4.7.2018 — 9 ZB 17.1984 — juris Rn. 10). Mithin ist ein konkreter Bezug zu dem jeweiligen Betrieb zu
fordern. Anderen Gefahren kann im jeweiligen Einzelfall mit den Mitteln des Polizei- und Ordnungsrechts
oder des zivilen Nachbarrechts begegnet werden (vgl. BayVGH, B.v. 21.8.2015 - 9 CE 15.1318 — juris Rn.
19; B.v. 31.3.2015 — 9 CE 14.2854 — juris Rn. 19).
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Dies zugrunde gelegt, verletzt die Baugenehmigung in der Gestalt des Nachgangsbescheids vom ... April
2026 das Gebot der Ricksichtnahme hinsichtlich der von ihm ausgehenden Gerauschauswirkungen nicht.
Das Gericht geht nach vorlaufiger Einschatzung davon aus, dass durch den typischerweise bei
bestimmungsgemafer Nutzung des zugelassenen Vorhabens ausgeldsten Larm voraussichtlich keine
unzumutbaren Immissionsbeeintrachtigungen flr die umgebende Bebauung zu beflirchten sind und die von
der Antragsgegnerin um 6 dB(A) reduzierten Immissionsgrenzwerte von 54/39 dB(A) tags/nachts bzw.
54/34 dB(A) tags/nachts jederzeit eingehalten werden kdnnen. Anhaltspunkte dafir, dass die Einhaltung der
festgesetzten Immissionsgrenzwerte bei bestimmungsgemaler Nutzung nicht eingehalten werden kénnen,
bestehen nicht.
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Bei dem geplanten Betrieb handelt es sich um eine Biiro- bzw. Verwaltungsnutzung mit mehreren,
voneinander unabhangigen Buroeinheiten (,Multi-Tenant-Nutzung®). Der regulare Betrieb des Biros findet
zwischen 07:00 und 20:00 Uhr statt. Ein regelmaBiger Publikumsverkehr soll, abseits von gelegentlichen
Lieferdiensten (z.B. Post- und Paketdienste), nicht stattfinden. Auf dem Riickgebaude soll sich zudem eine
Dachterrasse befinden. Die Dachterrasse ist, wie aus der Betriebsbeschreibung des Burogebaudes und aus
dem ,Grundriss 2. Obergeschoss® hervorgeht, nur einer Biroeinheit im zweiten Obergeschoss zugeordnet.
Die Nutzung der Dachterrasse steht daher nur einem begrenzten Nutzerkreis und nicht etwa dem gesamten
Burokomplex zur Verfugung. Eine Nutzung der Dachterrasse zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr
ist nach der immissionsschutzrechtlichen Auflage in der Baugenehmigung in der Gestalt des
Nachgangsbescheids nicht gestattet. Nach dem Freiflachengestaltungsplan ist fur die Dachterrasse zudem
keine zu einem langeren Verweilen einladende Gestaltung mit Sitzmobeln vorgesehen. Ein langerer
Aufenthalt, der Uber die Pausenzeiten hinausgeht, ist daher nicht zu beflirchten.
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Im Ubrigen soll im Erdgeschoss auf einer Teilflaiche ein Café untergebracht werden. Dieses soll {iber 18
Gastplatze in einem 49,35 m? grofRen Gastraum verfligen. Das Café soll ausweislich der
Betriebsbeschreibung des Tagescafés zwischen 08:00 und 20:00 Uhr gedffnet haben. Die Bewirtung soll
Uber eine Aufback- und Aufwarmkuiche erfolgen. Alkoholausschank findet nicht statt. Geplant ist taglich eine
Anlieferung von Waren tber den Haupteingang zwischen 06:00 und 18:00 Uhr.
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Das hinsichtlich der Gerauschauswirkungen der Dachterrasse seitens des Antragstellers vorgelegte
Gutachten der Firma S. + P. GmbH vermag zu keiner anderen Beurteilung zu fihren. Dieses auf den ...
Marz 2026 datierende Gutachten berlicksichtigt nicht die durch den Nachgangsbescheid vom ... April 2026
aufgenommenen Anderungen der immissionsschutzrechtlichen Auflagen, insbesondere nicht das Verbot
der néchtlichen Nutzung. Es kann daher Uber das mit der streitgegenstandlichen Baugenehmigung in der
Gestalt des Nachgangsbescheids vom ... April 2026 genehmigten Vorhaben keine Aussage treffen.
Dartber hinaus erscheint der vom Gutachter gewahlte Ansatz von zehn gleichzeitig sprechenden Personen
Uber drei Stunden hinweg nicht realistisch. Wenn der Gutachter davon ausgeht, dass sich zehn Personen
auf der Dachterrasse aufhalten, ist nicht ersichtlich, weshalb alle zehn Personen gleichzeitig sprechen
sollten. Es ist nicht anzunehmen, dass bei einem Burobetrieb Gber drei Stunden hinweg zehn Personen
gleichzeitig auf der Dachterrasse telefonieren. Sollte der Gutachter hingegen meinen, dass nur zehn
Personen sprechen, sich aber mehr Personen auf der Terrasse aufhalten (z.B. 20 Personen, wenn sich
immer je zwei Personen miteinander unterhalten) ist unwahrscheinlich, dass bei einer ausweislich des
,Grundrisses 2. Obergeschoss” ungefahr 36 Buroarbeitsplatze umfassenden Buroeinheit regelmafig etwa
die Halfte des Personals fiir drei Stunden auf der Dachterrasse Gesprache miteinander fiihrt.
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3. Eine Verletzung anderer umweltbezogener Rechtsvorschriften, die im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren zu priifen sind, liegt nicht vor. Hinsichtlich des Gebots der Riicksichtnahme, soweit
es sich auf umweltbezogene Aspekte der Baugenehmigung bezieht, wird zur Vermeidung von
Wiederholungen auf die vorstehenden Ausfihrungen unter Ziff. 2.3.2 verweisen. Eine Verletzung anderer
umweltbezogener Rechtsvorschriften hat der Antragssteller weder geltend gemacht, noch sind solche
erkennbar.
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4. Die Kostenentscheidung richtet sich nach § 154 Abs. 1 VwGO. Es entspricht billigem Ermessen im Sinne
von § 162 Abs. 3 VwGO, dass die Antragsteller auch die auRergerichtlichen Kosten der Beigeladenen
tragen, da diese einen Antrag gestellt hat und mit dem Antrag Erfolg hatte.
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Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf § 53 Abs. 2 Nr. 2, § 52 Abs. 1 GKG i.V.m. dem Streitwertkatalog.



