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Titel:
Bauliicke als Teil des Bebauungszusammenhangs

Normenketten:
BayBO Art. 68 Abs. 1 S. 1, Art. 71
BauGB § 34, § 35

Leitsatze:

1. Ein Bebauungszusammenhang im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB reicht nur so weit, wie die vorhandene
Bebauung trotz vorhandener Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit
vermittelt. Dabei kommt es fiir die Ausdehnung eines Bebauungszusammenhangs auf die
Grundstiicksgrenzen ebenso wenig an, wie auf Darstellungen im Flachennutzungsplan. (Rn. 14)
(redaktioneller Leitsatz)

2. Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil endet regelmaRig mit dem letzten Baukorper, so dass die hieran
anschlieRenden Freiflachen bereits zum AuRenbereich gehéren. Ein Bebauungszusammenhang, der eine
weitergehende Beurteilung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB erméglicht, setzt daher voraus, dass das
betreffende Grundstiick bzw. der betroffene Grundstiicksteil durch die Eigenart der ndheren Umgebung
entsprechend geprégt wird. (Rn. 14) (redaktioneller Leitsatz)

3. Eine unbebaute Fléche ist nur dann als ,Bauliicke” Teil des Bebauungszusammenhangs, wenn sie von
der angrenzend zusammenhangenden Bebauung so stark geprégt wird, dass die Errichtung eines
Gebaudes auf dieser Flache am vorgesehenen Standort als zwanglose Fortsetzung der bereits
vorhandenen Bebauung erscheint (hier bejaht). Diese Voraussetzung muss auch bei einer auf mehreren
oder allen Seiten von zusammenhangender Bebauung umgebenden unbebauten Flache erfiillt sein. Soweit
eine Pragung durch die benachbarte Bebauung fehlt, handelt es sich bauplanungsrechtlich um
Aufienbereich. (Rn. 16) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

I. Der Beklagte wird unter Aufhebung des Ablehnungsbescheides vom 16. Méarz 2020 verpflichtet, der
Klagerin den beantragten Vorbescheid auf der Basis der Plane vom 13. August 2019 zu erteilen.

II. Der Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens.
lll. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Beklagte darf die Vollstreckung durch die Klagerin durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe
von 115 v.H. des vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der Vollstreckung
Sicherheit in Hohe von 115 v.H. des zu vollstreckenden Betrages leisten.

Tatbestand

1

Die Klagerin begehrt die Erteilung eines Vorbescheids fur die Bebauung einer Teilflache des Grundstlicks
mit der FI.Nr. 8664, Gemarkung S* ..., ... ... in S* ... Unter dem 13. August 2019 beantragte die Klagerin

beim Landratsamt Aschaffenburg die Erteilung eines Vorbescheids fir den Neubau eines



Zweifamilienhauses auf dem Grundstiick FI.Nr. 8664 der Gemarkung S* ... Mit Beschluss des
Gemeinderats der Gemeinde S* ... vom 28. Oktober 2019 wurde das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

2

Mit Bescheid vom 16. Marz 2020 lehnte das Landratsamt Aschaffenburg den Vorbescheidsantrag ab. Zur
Begriindung wurde ausgefuhrt, dass das Baugrundstlck der Klagerin nicht innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile und damit im Auf3enbereich liege. Die planungsrechtliche Zulassigkeit
richte sich demzufolge nach § 35 BauGB. Es handele sich um ein sonstiges Vorhaben i.S.v. § 35 Abs. 2
BauGB. Da Belange des Naturschutzes und die nattrliche Eigenart der Landschaft beeintrachtigt wirden
sowie das Landschaftsbild verunstaltet werde, komme eine Bebauung nicht in Betracht.

3
Unter dem 20. April 2020 lieR3 die Klagerin Klage erheben und zuletzt beantragen,

den Bescheid des Beklagten vom 16. Marz 2020 aufzuheben und den Beklagten zu verpflichten, der
Klagerin einen positiven Bauvorbescheid auf der Basis der Plane vom 13. August 2019 zu erteilen.

4
Der Beklagte beantragte mit Schriftsatz vom 2. Juni 2020,

die Klage abzuweisen.

5

Das Verwaltungsgericht beschloss am 28. Mai 2020 Beweis zu erheben Uber die baulichen und 6rtlichen
Verhaltnisse auf dem Grundstlick FI.Nr. 8664 der Gemarkung S* ... durch Einnahme eines Augenscheins,
der am 8. September 2020 stattfand. Hinsichtlich der dabei getroffenen Feststellungen wird auf das
Protokoll verwiesen. Die Parteien wiederholten bereits dort die schriftsatzlich gestellten Antrage und
erteilten ihr Einverstandnis, dass eine weitere mundliche Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht nicht
stattfinden solle.

6

Bezlglich der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts wird auf die Gerichtsakte, die vorgelegten
Behordenakten sowie auf das Protokoll Gber den Augenscheinstermin und die dort gefertigten Bilder
verwiesen.

Entscheidungsgriinde

7

Die Entscheidung konnte nach § 101 Abs. 2 VwGO vorliegend ohne mundliche Verhandlung ergehen,
nachdem die Parteien im Rahmen des Augenscheinstermins am 8. September 2020 sich mit einer
Entscheidung ohne weitere mindliche Verhandlung einverstanden erklart haben.

8

Die zulassige Klage ist begriindet. Die Klagerin hat einen Anspruch auf Erteilung des von ihr beantragten
Vorbescheids bezuglich der allein noch streitgegenstandlichen Frage 1. Die Ablehnung durch das
Landratsamt Aschaffenburg mit Bescheid vom 16. Marz 2020 war demgemaf rechtswidrig und verletzt die
Klagerin in ihren Rechten (§ 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO).

9

Ausgangspunkt der rechtlichen Beurteilung ist Art. 71 BayBO. Nach dieser Vorschrift kann vor Einreichung
eines Bauantrags auf Antrag des Bauherrn zu einzelnen Fragen des Bauvorhabens ein Vorbescheid erteilt
werden. Vorliegend hat die Klagerin eine sogenannte Bebauungsgenehmigung beantragt, in der die Frage
der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens geklart werden soll.

10

Der begehrte positive Vorbescheid kann nach Auffassung des erkennenden Gerichts insbesondere unter
Berucksichtigung der im Rahmen des Augenscheins am 8. September 2020 gewonnen Erkenntnisse erteilt
werden, weil die Errichtung des Wohngebaudes an dem vorgesehenen Standort bauplanungsrechtlich
zulassig ist.

11



Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des streitgegenstandlichen Vorhabens richtet sich nach Art. 68 Abs.
1 Satz 1 BayBO i.V.m. § 34 BauGB, da das klagerische Grundsttick nach Auffassung der erkennenden
Kammer noch dem Innenbereich gemaR § 34 BauGB zuzuordnen ist.

12

Aufgrund der vorliegenden Plane, der Luftbilder und insbesondere der beim Augenschein gewonnenen
Erkenntnisse sowie aufgrund der gefertigten Bilder liegt das klagerische Grundstlick noch innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

13

Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist jede Bebauung im
Gebiet einer Gemeinde, die den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit erweckt, nach
der Zahl der vorhandenen Gebaude ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist (BVerwG vom 6.11.1968, BVerwGE 31, 22). Wie eng die Aufeinanderfolge von
Baulichkeiten sein muss, um noch als zusammenhangende Bebauung zu erscheinen, ist nicht nach
geografisch-mathematischen Mal3staben, sondern aufgrund einer umfassenden Bewertung des konkreten
Sachverhalts zu entscheiden (BVerwG vom 15.9.2005, ZfBR 2006, 54). Auf den Verlauf der
Flurstiicksgrenzen kommt es dabei nicht an (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Kommentar, Stand: Mai
2020, RANrn. 25 u. 26 zu § 34). Grundlage und Ausgangspunkt dieser bewertenden Beurteilung sind die
tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten, also insbesondere die vorhandenen baulichen Anlagen, sowie
dartber hinaus auch andere topografische Verhaltnisse wie z. B. Gelandehindernisse, Erhebungen oder
Einschnitte (Damme, Bdschungen, Graben, Flisse und dergleichen) sowie Strallen. Zu bertcksichtigen
sind dabei nur aullerlich erkennbare Umstande, d. h. mit dem Auge wahrnehmbare Gegebenheiten der
vorhandenen Bebauung und der Gbrigen Gelandeverhaltnisse (BVerwG vom 12.12.1990, DVBI 1991, 810).
Bei der Grenzziehung zwischen Innen- und Aulenbereich geht es darum, inwieweit ein Grundstutck zur
Bebauung ansteht und sich aus dem tatsachlich Vorhandenen ein hinreichend verlasslicher Mal3stab fir die
Zulassung weiterer Bebauung nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbaubaren Grundstiicksflache gewinnen lasst.

14

Ein Bebauungszusammenhang im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB reicht mithin nur so weit, wie die
vorhandene Bebauung trotz vorhandener Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengeharigkeit vermittelt. Dabei kommt es fiir die Ausdehnung eines Bebauungszusammenhangs
auf die Grundstlicksgrenzen ebenso wenig an, wie auf Darstellungen im Flachennutzungsplan. Der im
Zusammenhang bebaute Ortsteil endet regelmafig mit dem letzten Baukoérper, so dass die hieran
anschlieenden Freiflachen bereits zum AulRenbereich (§ 35 BauGB) gehoren (vgl. BVerwG vom 17.1.2005
Az. 4 B 3.05). Ein Bebauungszusammenhang, der eine weitergehende Beurteilung nach § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB ermdglicht, setzt daher voraus, dass das betreffende Grundstiick bzw. der betroffene
Grundstucksteil durch die Eigenart der naheren Umgebung entsprechend gepragt wird (BVerwG vom
26.5.1978 Az. 4 C 9/77).

15

Im Vordergrund der Betrachtung steht dabei das unbebaute, aber gleichwohl den
Bebauungszusammenhang nicht unterbrechende Grundstiick. Mit den Merkmalen Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass das unbebaute Grundstiick gedanklich
Ubersprungen werden kann, weil es ein verbindendes Element gibt, ndmlich die Verkehrsanschauung, die
das unbebaute Grundstlick als eine an sich zur Bebauung anbietende ,Licke" erscheinen lasst (BVerwG
vom 19.9.1986 Az. 4 C 15/84).

16

In der Regel wird es sich bei den nach diesen Grundsatzen jenseits des letzten bereits vorhandenen
Gebaudes noch in einem Bebauungszusammenhang einzubeziehenden Flachen nur um wenige Flachen im
Sinne einer Baullicke handeln kénnen (vgl. Soefker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg a. a. O., RdNr. 26 zu § 34).
Eine unbebaute Flache ist nur dann als ,Baullcke” Teil des Bebauungszusammenhangs, wenn sie von der
angrenzend zusammenhangenden Bebauung so stark gepragt wird, dass die Errichtung eines Gebaudes
auf dieser Flache am vorgesehenen Standort als zwanglose Fortsetzung der bereits vorhandenen
Bebauung erscheint. Diese Voraussetzung muss auch bei einer auf mehreren oder allen Seiten von
zusammenhangender Bebauung umgebenden unbebauten Flache erfullt sein. Soweit eine Pragung durch



die benachbarte Bebauung fehlt, handelt es sich bauplanungsrechtlich um AuRenbereich. - Nach diesen
MafRstaben liegt das Grundstuick der Klagerin, soweit es fiir eine Bebauung vorgesehen ist, noch im
Innenbereich. Im vorliegenden Verfahren kommt die Kammer, insbesondere aufgrund der vorgelegten
Plane, der Luftbildaufnahmen, aber auch wesentlich aufgrund des durchgefiihrten Augenscheins, zu dem
Ergebnis, dass es sich bei dem in Aussicht genommenen Grundstlcksteil des Grundstiicks mit der FI.Nr.
8664 der Gemarkung S* ... aufgrund des unmittelbar siidlich angrenzenden groReren Wohngebaudes (*
...weg 27) sowie der 6stlich Uber der Stralde ,,...weg“ sich befindlichen Wohngebaude ...weg 26 und ...weg
28 auf den Grundstticken mit den FI.Nrn. 8996 und 8994/2, entgegen der Ansicht des Beklagten nicht um
einen sogenannten Aulienbereich handelt. Dies gilt unabhangig davon, dass die im Anschluss an das
Grundstuick mit der FI.Nr. 8664 der Gemarkung S* ... angrenzende Freiflache des Grundstiicks mit der
FI.Nr. 8199 der Gemarkung S* ... durchaus als AuRenbereich i.S.d. § 35 BauGB einzustufen ist.

17

Die Argumente und Einwendungen des Beklagten vermdégen nicht zu Uberzeugen. Sie lassen
unberucksichtigt, dass sich der fir die Bebauung vorgesehene Standort im unmittelbaren Anschluss an die
bereits auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 8664 der Gemarkung S* ... vorhandene Bebauung befindet. Den
im Verfahren vorgelegten Planen ist insoweit zu entnehmen, dass die nun ins Auge gefasste Bebauung
nachstmdglich an das bereits vorhandene Wohngebaude auf dem Grundsttick FI.Nr. 8664 der Gemarkung
S* ... heranrticken soll. Weiterhin gilt es vorliegend zu berlcksichtigen, dass der Augenschein die
Behauptung des Beklagten, die grine Hangunterkante bildet zusammen mit der Erschliefungsstral’e ,Am
...weg"“ die Zasur zwischen Innenbereich und AuRenbereich nicht bestatigt hat. Das deutlich sichtbare
Hindernis war, worauf auch die Gemeinde in ihrem Beschluss vom 28. Oktober 2019, mit dem sie das
gemeindliche Einvernehmen erteilt hat, hingewiesen hat, die Hangoberkante. Sie bildet, wie auch die vom
Gericht im Rahmen des Augenscheins gefertigten Bilder deutlich zeigen, eine natirliche Grenze zwischen
dem Innenbereich und dem AuRenbereich und vermittelt den Eindruck des Abschlusses des Innenbereichs.

18

Nach alldem handelt es sich bei dem streitgegenstandlichen Grundsttick, soweit die Klagerin eine
Bebauung beabsichtigt, um eine Baullicke, deren Bebauung einer Siedlungsstruktur, wie sie bereits
vorhanden ist, entspricht.

19

Kein anderes rechtliches Ergebnis zu begriinden vermag der vom Beklagten im Rahmen des
Augenscheinstermins beflirchtete Dominoeffekt. Zum einen lassen sich bestimmte Folgewirkungen im
Rahmen des § 34 BauGB, der lediglich auf eine rein tatsachliche Beurteilung der drtlichen Verhaltnisse
abstellt, nicht verhindern (so auch BayVGH v. 16.2.2009 Az 1 B 08.340). Zum anderen sind weitere
Bezugsfalle jedenfalls auf dem sich an das Grundstlck der Klagerin unmittelbar anschlielenden
Grundstuck FI.Nr. 8199 der Gemarkung S* ... nicht zu befiirchten, denn dieses Grundsticks ist, wie bereits
dargelegt, dem AulRenbereich zuzuordnen.

20
Das streitige Bauvorhaben liegt nach alledem im Innenbereich (§ 34 Abs. 1 BauGB).

21

Das beantragte Gebaude flgt sich auch i.S.v. § 34 Abs. 1 bzw. Abs. 2 BauGB ein. Es halt sich sowohl
hinsichtlich seiner Art als auch seiner Ausmalle an den Rahmen der Umgebungsbebauung. Die
vorgesehene Bebauung ist auch nicht geeignet, bodenrechtlich beachtliche Spannungen zu begriinden.
Ebenfalls ist eine Erschliefung des Bauplatzes nicht von vornherein auszuschlief3en.

22

Der Klage war daher mit der Kostenfolge aus § 154 Abs. 1 VwGO stattzugeben. Da die Klage der Klagerin
bereits im Hauptantrag Erfolg hat, bedurfte es keiner Entscheidung uber den hilfsweise gestellten Antrag auf
Neuverbescheidung.

23
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11, 711
Satz 1 und 2 ZPO.



