VG Minchen, Urteil v. 24.11.2020 - M 1 K 18.4073

Titel:
Klage auf die Erteilung eines Vorbescheids fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses bei
erheblicher Vorbelastung durch StralRen- und Schienenverkehr

Normenketten:

VwGO § 101 Abs. 2, § 113 Abs. 5S.1,S. 2

BayBO Art. 59 Abs. 1 S. 1 lit. a, lit. ¢, Art. 68 Abs. 1 S. 1, Art. 71 S.1,S. 4

BauGB § 34 Abs. 2

BauNVO §4 Abs. 2 Nr. 1,§ 12 Abs. 2, § 15 Abs. 1S.2,§ 16 Abs. 2, § 23 Abs. 5S. 2
BImSchG § 3 Abs. 1, Abs. 2

16. BImSchV § 2

Leitsatze:

1. Durch einen Vorbescheid kénnen solche Fragen geklart werden, die in einer Baugenehmigung zu
entscheiden sind. (Rn. 36) (redaktioneller Leitsatz)

2. Das Riicksichtnahmegebot ist dann verletzt, wenn unter Beriicksichtigung der Schutzwiirdigkeit des
Betroffenen, der Intensitat der Beeintrachtigung und der wechselseitigen Interessen das Mal dessen, was
billigerweise noch zumutbar ist, Uberschritten wird. (Rn. 43) (redaktioneller Leitsatz)

3. Fir die Frage, ob die ErschlieBung i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB gesichert ist, kommt es nicht auf die
bauordnungsrechtlichen ErschlieRBungsanforderungen (Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO) an. (Rn. 50)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
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Wohnhaus, allgemeines Wohngebiet, Immissionen, Vorbelastung, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
DIN 18005, Orientierungswert, Doppelgarage, ortliche Bauvorschrift, Dachform

Fundstelle:
BeckRS 2020, 34762

Tenor

I. Der Bescheid vom 29. Juni 2018 wird hinsichtlich der Beantwortung der Fragen 1. - 3. aufgehoben. Die
Beklagte wird verpflichtet, dem Klager den unter dem 9. November 2017 beantragten Vorbescheid
hinsichtlich der Fragen 1. - 3. zu erteilen. Im Ubrigen (hinsichtlich der Frage 4.) wird die Klage abgewiesen.

II. Der Klager hat die Kosten des Verfahrens zu 1/5, die Beklagte zu 4/5 zu tragen.

Ill. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Der jeweilige Vollstreckungsschuldner darf die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in H6he von 110% des vollstreckbaren Betrags
abwenden, wenn nicht der jeweilige Vollstreckungsglaubiger vorher Sicherheit in gleicher Héhe leistet.

Tatbestand

1

Der Klager begehrt die Erteilung eines Vorbescheids fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses auf FINr.
65/84 Gemarkung ... ... (die im folgenden genannten Flurnummern sind solche dieser Gemarkung).

2

Das Grundstuck liegt in Zone 3 des Geltungsbereiches der ortlichen Bauvorschrift der Beklagten vom 15.
September 1992 (Stand Januar 2002), welche unter Nr. 7 Vorgaben zu Dachformen enthalt.

3

An das Grundstiick FINr. 65/84 grenzen sudostlich Bahngleise an. Angrenzend an diese fiihren die B*
...stralle und M* ... Allee vorbei. Nordlich, westlich und siidwestlich des Grundstiicks befinden sich
ausweislich des Luftbildes Uberwiegend Wohngebaude.



4

Das Grundsttick FINr. 65/84 entstand ausweislich des Grundbucheintrags am 16. Marz 2017 infolge einer
Teilung des daran angrenzenden norddstlich gelegenen Grundstticks FINr. 65/9. An das Grundstuick 65/9
grenzt das Grundstlick 65/61 an. Die Grundstuicke liegen nicht an einer 6ffentlichen Stral3e. Die Zufahrt
erfolgt Gber den Privatweg FINr. 59/2, der im Jahr 2018 als Eigentimerweg gewidmet wurde.

5

Mit Bescheid vom 28. Marz 2017 erteilte die Beklagte auf Antrag eines nicht am Verfahren beteiligten
Bauherrn eine Baugenehmigung fir vier Wohnhauser auf den Grundstticken FINr. 65/61 und 65/9 unter der
Bedingung, dass die FINr. 65/61, 65/9 und 59/2 zu einem Grundstlick zu vereinen seien. Ein Nachweis sei
vor Baubeginn vorzulegen.

6
Unter dem 9. November 2017 beantragte der Klager die Erteilung eines Vorbescheids fiir das neu
entstandene Grundsttick FINr. 65/84 zu folgenden Fragen:

7
»1. Ist es moglich, das geplante Einfamilienhaus mit den Ausmafien von 10,0 m x

8
8,0 m auf dem Grundstlick zu errichten?

9
1a. Ist es maglich, die Geschossigkeit Erdgeschoss und Obergeschoss

10
(2 Vollgeschosse) zu errichten?

11
2. Ist es mdglich, eine Doppelgarage wie im Lageplan dargestellt, zu errichten?

12
3. Ist es mdglich, das Schwimmbecken, wie im Lageplan dargestellt, mit den Ausmallen

13
von 9 m x5 m x 2 m zu errichten?

14
4. |st es moglich, die Dachform als Walmdach durchzufihren?*

15

Ausweislich des eingereichten Bauplans soll die Wandhohe 5,73 m betragen und das Dach eine Neigung
von 10 Grad haben. Die Garage ist mit einer Grundflache von 51,20 m? im Nordosten angrenzend an das
Wohnhaus geplant. Der geplante Pool soll im Stidwesten des Grundstiicks errichtet werden.

16

Mit Stellungnahme vom 11. Dezember 2017 teilte die untere Immissionsschutzbehdérde mit, dass aus
fachtechnischer Sicht am Bauvorhaben sowohl tagsuber als auch nachts erhebliche und teilweise
potentielle Gesundheitsbeeintrachtigungen durch Uberschreitungen der schalltechnischen
Anforderungskriterien durch Gewerbe und Verkehrslarm sowie Erschutterungen zu erwarten seien. Ohne
weitere Schallschutzmalinahmen bestiinden Bedenken gegen die geplante Wohnbebauung.

17
Mit Schreiben vom 19. Februar 2018 wurde der Klager zur beabsichtigten Ablehnung des Antrags angehort.

18

Mit Bescheid vom 29. Juni 2018, zugestellt am 11. Juli 2018, wurde der beantragte Vorbescheid abgelehnt.
Zur Begrindung wird ausgefiihrt, das betreffende Grundstuick sei am 16. Marz 2017 neu gebildet worden.
Es sei kurz vor der am 28. Marz 2017 erteilten Baugenehmigung aus den urspriinglichen zwei
Grundstuicken FINr. 65/9 und 65/61 herausgeteilt worden. In diesem Baugenehmigungsverfahren sei bei der
Prifung der moglichen Grundflachenzahl bzw. der bebaubaren Grundstiicksflache das nun abgeteilte
Grundstiick FINr. 65/84 mit einbezogen worden. Von einem positiven Vorbescheid kdnne kein Gebrauch



gemacht werden, da die erteilte Baugenehmigung dieser Vorbescheidsfrage entgegenstehe. Die mdgliche
bebaubare Flache sei ausgereizt. Im Ergebnis fehle das Sachbescheidungsinteresse.

19
Mit Schriftsatz vom ... August 2018, eingegangen beim Bayerischen Verwaltungsgericht Minchen am
gleichen Tag, hat der Klager durch seinen Bevollmachtigten Klage erhoben und beantragt,

20
1. Der Bescheid der Beklagten vom 29. Juni 2018 wird aufgehoben.

21
2. Die Beklagte wird verpflichtet, dem Klager einen positiven Vorbescheid zu erteilen, hilfsweise noch
einmal ermessensfehlerfrei gemal der Rechtsauffassung des Gerichts zu entscheiden.

22

Zur Begruindung wird ausgefuhrt, der Klager habe einen Anspruch auf Erteilung des Vorbescheids. Die
Teilung des Grundstiicks habe sich aufgrund der groRen freien Flache im stdlichen Bereich des ehemals
ungeteilten Grundstlicks FINr. 65/9 regelrecht aufgedrangt. Es sei unrichtig, dass die bebaubare
Grundstticksflache des ungeteilten Grundstlicks 65/9 durch die Genehmigung der beiden Baukérper mit
insgesamt zehn Wohneinheiten bereits ausgereizt worden sei. Das Bauvorhaben flige sich nach dem Maf
der Nutzung ein. Nordwestlich stiinden grof3e Wohnbldcke mit groRen Wohneinheiten. Auch auf FINr. 65/61
sei eine wesentlich dichtere und umfangreichere Bebauung mit zwei Baukorpern fir jeweils zehn
Wohneinheiten genehmigt worden. Das Schwimmbecken sei gem. Art. 57 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. g BayBO
verfahrensfrei.

23
Die Beklagte beantragt,

24
die Klage abzuweisen.

25

Zur Begruindung wird ausgefuhrt, das Baugrundstiick sei vor seiner Teilung bereits Gegenstand einer
Baugenehmigung sowie zweier vorangegangener Vorbescheide gewesen. Die Umgebung entspreche
einem allgemeinen Wohngebiet. Bereits beziglich des Antrags des vorherigen Eigentiimers Uber die
Errichtung von finf Wohnhauser habe die Beklagte ein Einfiigen hinsichtlich der geplanten Grundflachen-
und Geschossflachenzahl als nicht gegeben angesehen. Eine derartige Verdichtung sei in der Umgebung
nicht anzutreffen. Zudem sei bereits damals auf méglicherweise nicht vorliegende gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse aufgrund der Nahe zu den Bahngleisen hingewiesen worden. Die Baugenehmigung sei
unter der Bedingung erteilt worden, dass die FINr. 65/61, 65/9 und 59/2 zu einem Grundstuck vereint
werden. Die Beklagte sei mit der Errichtung der vier Wohnhauser nur einverstanden gewesen, wenn die
Flache, die nun abgetrennt worden sei, nicht bebaut werde. Das Vorhaben fiige sich hinsichtlich seiner
Grundstucksflache nicht ein. Diese negative Vorbildwirkung bei Zulassung des Vorhabens kénne nur mit
Mitteln der Bauleitplanung bewaltigt werden. Zudem sei auch die ErschlieRung nicht vorhanden. Das
Grundstick liege nicht an einer offentlichen StralRe. Auch ein Geh- und Fahrtrecht sei keine Losung, da eine
Neuerrichtung eines Hinterliegergrundstiicks zu einem stadtebaulichen Missstand flhre. Eine Zufahrt fiir
Rettungskrafte sei ebenso wie eine Wendemaoglichkeit nicht gegeben. Die Errichtung des Schwimmbeckens
sei nicht verfahrensfrei, da es Teil eines unselbstandigen Gesamtvorhabens sei.

26
Am 12. November 2019 wurde zur Sache mundlich verhandelt. Im Nachgang erging folgender
Beweisbeschluss:

27

.ES ist Beweis zu erheben Uber die schalltechnischen Einwirkungen durch den Straflen- und
Schienenverkehr (M* ... Allee, Bahnlinie ... - ...*) auf die geplante Bebauung auf dem Grundstiick des
Klagers FINr. 65/84 Gemarkung ... ... durch eine konkrete Ermittlung und Bewertung der
Gerauscheinwirkungen.*

28



Das beauftragte Gutachten wurde mit Datum vom 6. Juli 2020 erstellt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
die als obere Anhaltswerte anzusehenden gebietsspezifischen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
noch eingehalten werden, der Orientierungswert nach der DIN 18005 jedoch teilweise bis zu 2 dB(A)
Uberschritten werde. Auf den weiteren Inhalt des Gutachtens wird Bezug genommen.

29
Mit Schreiben vom 22. Juli 2020 teilte die Klagepartei, mit Schreiben vom 24. Juli 2020 die Beklagte mit,
dass sie auf weitere mindliche Verhandlung verzichte.

30
Wegen der weiteren Einzelheiten und des Vorbringens wird auf die Gerichtsakte sowie die vorgelegten
Behordenakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde

31
Uber die Klage konnte ohne weitere miindliche Verhandlung entschieden werden, da die Beteiligten hierzu
gem. § 101 Abs. 2 VwGO ihr Einverstandnis erklart haben.

32
Die Klage ist zulassig, hat in der Sache Erfolg jedoch nur teilweise Erfolg.

33
Die Klage ist zulassig.

34

Insbesondere liegt das erforderliche Rechtsschutzbediirfnis vor. Die erteilte Baugenehmigung vom 28. Marz
2017 fur die Grundstticke FINr. 65/9 und 65/61 steht der Erteilung des Vorbescheids flr das Grundstlick
FINr. 65/84 nicht entgegen. Zwar wurde die Baugenehmigung unter der aufschiebenden Bedingung erteilt,
dass die Grundstiicke FINr. 65/61, 65/9 und 59/2 zu einem Grundstiick zu vereinen seien. Dem wurde nicht
nachgekommen, vielmehr wurde dartber hinaus das Vorhabengrundstiick aus der FINr. 65/9 kurz vor
Erteilung der Baugenehmigung herausgeteilt. Auf die RechtmaRigkeit und den Vollzug der Bedingung in der
Baugenehmigung vom 28. Marz 2017 kommt es fiir das Bauvorhaben auf dem Grundstiick FINr. 65/84
indes nicht an. Auch liegt kein widerspruchliches Verhalten des Klagers vor, da die Baugenehmigung vom
28. Marz 2017 von einem Dritten beantragt wurde und diesem auch erteilt wurde.

35

Der Klager hat einen Anspruch auf Erteilung des Vorbescheids gem. Art. 71 Satz 1, 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1
Satz 1 BayBO hinsichtlich der Vorbescheidsfragen Nr. 1. - 3. Die negative Beantwortung dieser Fragen ist
rechtswidrig und verletzt den Klager in seinen Rechten, § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO. Im Hinblick auf Frage 4.
besteht kein Anspruch auf Erteilung des Vorbescheids, sodass die Ablehnung diesbezuglich in
rechtmafiger Weise erging.

36

Gem. Art. 71 Satz 1 BayBO ist vor Einreichung eines Bauantrags auf Antrag des Bauherrn zu einzelnen
Fragen des Bauvorhabens ein Vorbescheid zu erteilen. Geklart werden kdnnen solche Fragen, die in einer
Baugenehmigung zu entscheiden sind. Die streitgegenstandlichen Vorbescheidsfragen unter 1. - 3.
beziehen sich auf die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Garage und Pool auf dem Vorhabengrundstiick. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit einer baulichen
Anlage gehort im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren zum Prifungsmafistab und ist damit auch
zulassiger Gegenstand eines Vorbescheidsverfahrens (Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbs. 1
i.V.m. Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a BayBO, §§ 29 ff. BauGB).

37

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens beurteilt sich nach § 34 BauGB, da sich das
Vorhabengrundstiick - unstreitig - innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile befindet (sog.
unbeplanter Innenbereich). Nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten



Ortsteile ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstuicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist. Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der in der
Baunutzungsverordnung bezeichneten Baugebiete, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach
seiner Art allein danach, ob es nach der Baunutzungsverordnung in dem Baugebiet zulassig ware (§ 34
Abs. 2 BauGB).

38

Aufgrund der Ubereinstimmenden Angaben der Beteiligten geht die Kammer davon aus, dass die nahere
Umgebung des streitgegenstandlichen Vorhabens ein faktisches allgemeines Wohngebiet im Sinne von §
34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO darstellt.

39

Fir die Prifung des Einfugens sind die tatsachlich vorhandenen Bebauungen unabhangig davon
maRgeblich, ob sie in Ubereinstimmung mit den baurechtlichen Vorschriften errichtet worden sind. Fiir die
Beurteilung der Frage, ob nicht genehmigte und nicht genehmigungsfahige bauliche Anlagen zu
berlcksichtigen sind, ist wesentlich, ob sie von den zustandigen Behoérden in einer Weise geduldet werden,
die keinen Zweifel daran lasst, dass sie sich mit dem Vorhandensein der Gebaude abgefunden haben. Bei
der Betrachtung auszublenden sind danach nur nicht genehmigte und auch nicht genehmigungsfahige
Gebaude, deren Beseitigung jederzeit verlangt werden kann und dies nach Lage der Dinge auch zu
erwarten ist (vgl. BVerwG, B.v. 23.11.1998 - 4 B 29.98 - juris Rn. 6; vgl. auch B.v. 16.12.2008 - 4 B 68.08 -
juris Rn. 8; Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 138. EL Mai 2020, § 34 Rn. 35). Da
weder vorgetragen noch ersichtlich ist, dass etwa gegen die Gebaude auf den Grundstiicken FINr. 65/61
und 65/9 oder sonstige umliegende Gebaude eingeschritten werden soll, sind alle Gebaude in der naheren
Umgebung zur Beurteilung der Frage des Einfligens des Vorhabens in die vorhandene Bebauung
einzubeziehen.

40
1. Die Fragen 1. und 1 a., die sich teilweise Uiberschneiden, sind positiv zu beantworten, da sich das
geplante Einfamilienhaus in die nahere Umgebung gemaf § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB einfligt.

41

Die Vorbescheidsfrage Nr. 1 ist nach Klarstellung durch die Klagepartei in der mundlichen Verhandlung
dahingehend auszulegen, dass sich diese Frage nicht nur auf das Einfligen des Males der geplanten
Nutzung in die ndhere Umgebung bezieht, sondern auf die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des
Einfamilienhauses mit den genannten MalRen gem. § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

42

a. Das Vorhaben fligt sich seiner Art nach unproblematisch in die nahere Umgebung ein. Die Beteiligten
gehen Ubereinstimmend davon aus, dass es sich um ein faktisches allgemeines Wohngebiet handelt (§ 34
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO), in dem die beantragte Wohnnutzung zulassig ist (§ 4 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO).

43

Rechtliche Schranken kdnnen sich allerdings aus dem Gebot der Ricksichtnahme gem. § 34 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO ergeben. Nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO sind die nach §§ 2 bis 14
BauNVO zulassigen baulichen Anlagen im Einzelfall unzulassig, wenn sie Belastigungen oder Stérungen
ausgesetzt werden, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind. Welche Anforderungen das Gebot der Riicksichtnahme begriindet, hangt wesentlich von
den jeweiligen Umsténden des Einzelfalles ab. Je empfindlicher und schutzwurdiger die Stellung desjenigen
ist, dem die Ricksichtnahme im gegebenen Zusammenhang zugutekommt, umso mehr kann er an
Rucksichtnahme verlangen. Je verstandlicher und unabweisbarer die mit dem Vorhaben verfolgten
Interessen sind, umso weniger braucht derjenige, der das Vorhaben verwirklichen will, Ricksicht zu
nehmen. Abzustellen ist darauf, was einerseits dem Riicksichtnahmebeglinstigten und andererseits dem
Rucksichtnahmeverpflichteten nach Lage der Dinge zuzumuten ist. FUr eine sachgerechte Bewertung des
Einzelfalles kommt es wesentlich auf eine Abwagung zwischen dem an, was einerseits dem
Rucksichtnahmeberechtigten und andererseits dem Rucksichtnahmeverpflichteten nach Lage der Dinge
zuzumuten ist (vgl. BVerwG, U.v. 25.2.1977 - IV C 22.75 - juris Rn. 22; U.v. 29.11.2012 - 4 C 8.11 - juris Rn.
16; BayVGH, B.v. 12.9.2013 - 2 CS 13.1351 - juris Rn. 4). Das Rucksichtnahmegebot ist dann verletzt,



wenn unter Berlicksichtigung der Schutzwirdigkeit des Betroffenen, der Intensitat der Beeintrachtigung und
der wechselseitigen Interessen das Maf dessen, was billigerweise noch zumutbar ist, Uberschritten wird
(vgl. BVerwG, U.v. 25.2.1977 - IV C 22.75 - juris Rn. 22).

44

Gemessen hieran verstof3t das Wohnbauvorhaben des Klagers nicht gegen das Gebot der
Ruicksichtnahme. Insbesondere sind von dem Schienen- und Stralenverkehr keine unzumutbaren
Larmimmissionen fur das Wohnbauvorhaben zu erwarten. Unzumutbare Belastigungen oder Stérungen im
Sinne des § 15 Abs. 1 Satz 2 Alt. 2 BauNVO sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
von § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG, d.h. Immissionen, die nach Art, Ausmalf’ oder Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufiihren (vgl. BayVGH, U.v. 3.1.1995 - 2 B 91.2878 - BayVBI 1995, 347). Fur das Gebot der
Rucksichtnahme ist unter anderem maRgeblich, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben. Ist dies
der Fall, bietet § 15 BauNVO keine Handhabe, eine Baugenehmigung fir die auf dem Grundstuick
baurechtlich allgemein zulassige Nutzung zu versagen. Die Grenze der Wohnunvertraglichkeit markiert,
oberhalb welchen Grades der Immissionsbelastung eine Baugenehmigung gem. § 15 Abs. 1 Satz 2 Alt. 2
BauNVO nicht mehr erteilt werden darf (vgl. BVerwG, U.v. 18.5.1995 - 4 C 20/94 - NVwZ 1996, 379/381).
Fir den hier zu entscheidenden Fall eines Heranrtickens einer Wohnbebauung an Schienen- und
StralRenverkehr bestehen hinsichtlich des Schallschutzes keine normierten Regelwerke. Im eingeholten
Gutachten vom 6. Juli 2020 wurden vom Gutachter als Orientierungswerte die Larmgrenzwerte der DIN
8005 Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ sowie die 16. BImSchV - VerkehrslarmschutzVO - vom
12.6.1990 (zuletzt geandert am 4.11.2020) angewandt. Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass
an der Nord- und Sldfassade des geplanten Wohnhauses die Larmgrenzwerte der DIN 18005 nachts um 2
dB(A) liberschritten werden. An der Ostfassade ist gréRtenteils eine Uberschreitung zu erwarten (tags
Werte zwischen 54 und 56 dB(A) und nachts zwischen 46 und 49 dB(A)). Die in § 2 der 16. BImSchV
geregelten Larmgrenzwerte werden jedoch immer eingehalten. Nach Auffassung der Kammer sind die in
der DIN 18005 enthaltenen Orientierungswerte im hier zu entscheidenden Fall nicht heranzuziehen. Die DIN
18005-1 Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau® beinhaltet Orientierungswerte fiir Planer fir die Aufstellung
von Bebauungsplanen und ist nicht fur Einzelbauvorhaben konzipiert. Auch im Rahmen der Bauleitplanung
beinhaltet die DIN 18005 keine starren Grenzwerte, sondern Orientierungswerte, die im Rahmen der
Abwagung oder durch passiven Schallschutz im Einzelfall auch hoéher liegen kénnen. Zwar findet auch die
16. BImSchV nicht direkt Anwendung, da sie gem. § 1 der 16. BImSchV fur den Bau oder die wesentliche
Anderung von &ffentlichen StraRen sowie von Schienenwegen der Eisenbahnen und StralRenbahnen gilt.
Jedoch sind die darin enthaltenen Grenzwerte entsprechend heranzuziehen, da es sich um eine
vergleichbare Interessenlage handelt und eine Regelungsliicke besteht. Im hier zu entscheidenden Fall geht
es gerade darum, dass ein Wohngebaude nachtraglich an bestehende Straflen und Schienen herangebaut
wird. Es ist daher interessengerecht, bei der umgekehrten Reihenfolge ebenso die Werte der 16. BImSchV
als Orientierung heranzuziehen. Werden die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten, so bildet dies
regelmaRig ein gewichtiges Indiz dafirr, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse noch gewahrt sind
(vgl. hierzu BVerwG, U.v. 12.12.1990 - 4 C 40/87 - NVwZ 1991, 879/881). Hinsichtlich der Beurteilung des
Verkehrslarms kann damit eine Orientierung fur die Bestimmung der Zumutbarkeitsgrenze an der 16.
BImSchV erfolgen (vgl. BayVGH, B.v. 14.10.2014 - 12 BV 14.1629 - juris Rn. 32 f.). Gem. § 2 Abs. 1 Nr. 2
der 16. BImSchV gelten in reinen und allgemeinen Wohngebieten tags Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A),
und nachts von 49 dB(A). Diese sind nach den Ergebnissen des Gutachtens vom 6. Juli 2020 durchweg
eingehalten. Eine unzumutbare Beeintrachtigung gem. § 15 Abs. 1 Satz 2 Alt. 2 BauNVO liegt demnach
nicht vor.

45

b. Das Vorhaben fligt sich auch nach dem Maf} der Nutzung ein. Im Innenbereich kommt es allein auf die
das Baugrundstiick pragende Umgebungsbebauung an (vgl. BVerwG, U.v. 23.3.1994 - 4 C 18/92 - juris Rn.
12). Vorrangig ist deshalb auf diejenigen Malkriterien abzustellen, in denen die pragende Wirkung
besonders zum Ausdruck kommt. Abzustellen ist auf die von aulden wahrnehmbare Erscheinung des
Gebaudes im Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung. lhre absolute GréRe nach Grundflache,
Geschosszahl und Hohe, bei offener Bebauung zusatzlich auch ihr Verhaltnis zur Freiflache, pragen das
Bild der maRRgeblichen Umgebung und bieten sich deshalb vorrangig als Bezugsgréen zur Ermittlung des
Mafes der baulichen Nutzung an (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7/15 - juris Rn. 17 m.w.N.; Sofker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 138. EL Mai 2020, § 34 Rn. 40). Demgegeniber miissen



die anderen Malfaktoren wie Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl zurlcktreten und kénnen nur in
begrenzter Weise als Auslegungshilfen hinzugezogen werden (vgl. BVerwG, U. v. 23.3.1994 -4 C 18.92 -
juris Rn. 12). Das auf dem Vorhabengrundstiick geplante Einfamilienhaus weist eine Grundflache von 80,00
m? bei einer GrundstlicksgréRe von circa 441 m? auf. Es ist mit einem Erdgeschoss und einem
Obergeschoss geplant. Die Wandhohe betragt 5,73 m. Das Dach soll eine Neigung von 10 Grad haben.

46

Das geplante Einfamilienhaus flgt sich hinsichtlich seiner Geschossigkeit ein. So weisen drei der vier
benachbarten Gebaude auf den Grundstticken FINr. 65/9 und 65/61 eine Geschossigkeit von EG + 2. OG
sowie ein ausgebautes DG aus. Ferner haben diese drei Gebaude ausweislich der vorgelegten Bauplane
eine Wandhohe von 11,52 m und sind hinsichtlich ihrer Kubaturen somit deutlich grof3er als das geplante
Haus.

47

Das Vorhaben fugt sich hinsichtlich der Grundflache in die Umgebung ein. Betrachtet man ausschlieRlich
die Grundflache des Wohngebaudes im Vergleich zur Nachbarbebauung, so ist diese merklich kleiner als
die Grundflachen der Nachbargebaude, wie z. B auf den FINr. 70/3, 70/4, 70/5. Ebenso fugt sich das
Vorhaben im Hinblick auf die umliegenden Freiflachen ein. Die Umgebungsbebauung weist keine
homogenen GrundstlicksgroRen auf, vielmehr variieren die Grundstticke hinsichtlich ihrer Zuschnitte stark.
Das Vorhabengebaude ist angepasst an seine GrundstiicksgroRe merklich kleiner als die umliegenden
Gebaude. Insbesondere im Hinblick auf die Grundstiicke FINr. 65/9 und 65/61 ist zu erkennen, dass die
Gebaude passend zur Grundstlicksgré3e hin zu dem klagerischen Grundstlick jeweils kleiner werden.
Selbst wenn man die Nebenanlagen (Doppelgarage, Pool) mit in die Betrachtung einbezieht, sind nach
Auffassung der Kammer, entsprechend dem Grundsttickszuschnitt, ausreichend Freiflachen vorhanden, um
ein Einflgen bejahen zu kénnen.

48

Auf die in § 16 Abs. 2 BauNVO genannten Kriterien, wie Geschol3- und Grundflachenzahl, kommt es nach
oben Ausgefiihrtem nicht an. Auf diese Kriterien kann es nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts im Rahmen des § 34 BauGB nur dann ankommen, wenn es z.B. um die (Neu-
)Errichtung eines Gebaudes in einer Baullicke in einem in offener Bauweise bebauten Gebiet mit nach
Groéfe und Zuschnitt gleichen Grundstlicken geht, weil hier die Baudichte und damit das Verhaltnis von
Geschossflache und unbebauter Flache auf den einzelnen Baugrundstiicken aus der in der Nachbarschaft
vorhandenen Bebauung ohne gréRere Schwierigkeiten ablesbar ist (vgl. BVerwG, U.v. 23.3.1994 -4 C
18/92 - juris Rn. 12). Die Umgebungsbebauung und die GrundstiicksgroRen der maflgeblichen ndheren
Umgebung erweisen sich jedoch als uneinheitlich und inhomogen, so dass die Kriterien des § 16 Abs. 2
BauNVO nicht zur Anwendung kommen.

49

c. Mit der geplanten offenen Bauweise fugt sich das Vorhaben in seine Umgebung ein. Auch hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstiicksflache (vgl. § 23 BauNVO) fligt sich das Bauvorhaben ein. Nimmt man eine im
Nordwesten des Grundstiicks gelegene faktische Baulinie an, die sich von den Grundstlicken FINr. 65/9,
65/61 zu den Grundstiicken FINr. 70/3 und 71 an der Aullenwand der Gebaude entlang fortfiihrt, so ware
diese auch bei dem geplanten Einfamilienhaus eingehalten.

50

d. Die ErschlieBung i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist gesichert. Die bauordnungsrechtlichen
ErschlieBungsanforderungen (Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO) sind nicht Gegenstand der Prifung. Daher kann
dahinstehen, ob es sich bei der ,Zufahrt” um einen Wohnweg von begrenzter Lange handelt. Die
ErschlieBung ist auf Dauer gesichert. Zwar liegt das Grundstlck nicht an einer 6ffentlichen Stral3e; das
Grundsttick FINr. 59/2 steht jedoch im Miteigentum des Klagers und wurde nach Auskunft der Beklagten im
Jahr 2018 als Eigentimerweg gewidmet. Zudem besteht ein dinglich gesichertes Geh- und Fahrtrecht fur
den jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks FINr. 65/84 sowie ein Ver- und Entsorgungsleitungsrecht tiber
die Grundstuicke FINr. 65/9, 65/61 und 59/2. Die Breite der Zufahrt betragt 3 m und ist fur die
bauplanungsrechtliche Erschliefung als ausreichend anzusehen. Die erforderliche Mindestbreite der an ein
Baugrundstuick heranfihrenden Strale ist weder bundes- noch landesrechtlich ausdriicklich geregelt. Um
die Anfahrbarkeit des Baugrundstuicks fur Kraftfahrzeuge zu erméglichen, ist fur ein Wohnbauvorhaben im
Innenbereich in der Regel eine Wegbreite von mindestens 3 m erforderlich. Gerade die fiir Wohngebaude



erforderliche Zufahrtsmaoglichkeit flir Rettungsfahrzeuge ist Ublicherweise erst bei dieser Wegbreite gegeben
(ausfuhrlich hierzu BayVGH, B.v. 7.11.2011 - 2 CS 11.2149 - juris Rn. 5), so dass das Grundsttick
zumindest mit kleineren Rettungsfahrzeugen angefahren werden kann. Zwar besteht bei dem klagerischen
Grundstuick kein Wendehammer. Da Ausweich- und Umkehrmdglichkeiten vor den jeweiligen Garagen und
Stellplatzen auf den Grundstiicken FINr. 65/84, 65/9 und 65/61 bestehen, ist es vorliegend unschadlich,
dass das klagerische Grundstiick tUber keinen Wendehammer verflgt.

51
e. Auch die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, § 34 Abs. 1 S. 2 BauGB, sind gewahrt. Diesbeztiglich
kann auf die Ausfiihrungen zu § 15 Abs. 1 Satz 2 Alt. 2 BauNVO verwiesen werden.

52

2. Hinsichtlich der Frage 2 im Vorbescheidsantrag ist die Beklagte ebenfalls verpflichtet, diese dem Klager
positiv zu beantworten. Die Vorbescheidsfrage wird wiederum dahingehend ausgelegt, dass sie sich allein
auf die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit bezieht. Die beantragte Doppelgarage fugt sich unproblematisch
in die Umgebungsbebauung gem. § 34 Abs. 1 und 2 BauGB ein. Hinsichtlich der Art der Nutzung regelt § 12
BauNVO die Zulassigkeit von Stellplatzen und den ihnen gleich gestellten Garagen. Gem. § 12 Abs. 2
BauNVO sind Garagen in allgemeinen Wohngebieten nur fir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf zulassig. Eine Doppelgarage fur ein Einfamilienwohnhaus tberschreitet den blichen
Bedarf nicht, so dass die Garage der Art nach zulassig ist. Auch hinsichtlich des Males fligt sich die
Doppelgarage ein. Auf dem Nachbargrundstiick FINr. 65/9 befindet sich ebenfalls bereits eine
Doppelgarage. Die faktische Baulinie im Nordwesten wiirde nicht Gberschritten werden, so dass
dahinstehen kann, ob die Voraussetzungen fur § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO greifen.

53
3. Auch hinsichtlich der Frage 3 im Vorbescheidsantrag ist die Beklagte verpflichtet, diese dem Klager
positiv zu beantworten.

54

Gem. § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind auch untergeordnete Nebenanlagen
zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen. Als untergeordnete Nebenanlage ist auch ein Swimmingpool
anzusehen (vgl. Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauNVO, 138. EL Mai 2020, § 14 Rn. 50).
Der Pool fugt sich unproblematisch auch hinsichtlich des Malles der Nutzung (vgl. Ausfiihrungen unter 1.b.),
der Bauweise und der Grundsticksflache in die ndhere Umgebung ein.

55
4. Hinsichtlich der im Vorbescheidsantrag gestellten Frage 4 kann hingegen keine Verpflichtung gegeniiber
der Beklagten ausgesprochen werden, diese positiv zu beantworten.
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Bei der Frage handelt es sich um eine zulassige Frage im Rahmen eines Vorbescheidantrags, da sich das
Grundstuck im Geltungsbereich einer ortlichen Satzung der Beklagten befindet und diese gem. Art. 59 Satz
1 Nr. 1 Buchst. ¢, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO zum Priifprogramm im vereinfachten Verfahren gehort.
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In Nr. 7.1 dieser Satzung ist geregelt, dass Haupt- und Nebengebaude mit flachgeneigten Satteldachern mit
einer beidseits gleichen Neigung von 18 - 24 Grad auszubilden sind. Nach Nr. 7.2 sind in den festgesetzten
Zonen | und Il als Dachformen flir Hauptgebaude neben Satteldachern auch Walmdacher und
Mansarddacher zulassig. Das Grundsttick liegt in Zone Ill, so dass ein Walmdach grundséatzlich nicht
zulassig ware. Nach Nr. 7.3 der ortlichen Satzung kdnnen aber andere Dachformen zugelassen werden,
wenn dies zur Einbindung der Gebaude in den Baubestand, zur Gestaltung markanter oder besonderer
landschaftlicher Situationen oder aufgrund einer bereits vorhandenen Bebauung erforderlich ist. Die
Entscheidung steht im Ermessen der Beklagten. Die Tatbestandsvoraussetzungen der Nr. 7.3 der drtlichen
Bauvorschrift der Beklagten sind jedoch nicht erfullt. Weder ist ein Walmdach zur Einbindung des Gebaudes
in den Baubestand, noch zur Gestaltung markanter oder besonderer landschaftlicher Situationen oder
aufgrund einer bereits vorhandenen Bebauung ,erforderlich“. Zwar wurden in der Umgebungsbebauung
teilweise Gebaude mit Walmdéachern errichtet. Dies flihrt aber nicht dazu, dass dieses auch bei dem
geplanten Einfamilienhaus, wie Nr. 7.3. der 6rtlichen Bauvorschrift fordert, erforderlich ware, insbesondere



da auf den Nachbargrundstiicken auch andere Dachformen vorzufinden sind. Da bereits die
Tatbestandsvoraussetzungen nicht vorliegen, kommt es auf die Frage, ob eine ermessensfehlerfreie
Entscheidung vorliegt oder aber das Ermessen auf Null reduziert ware nicht an.
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5. Bezlglich dieser im Vorbescheidsantrag gestellten Frage 4 tritt daher die innerprozessuale Bedingung fir
den Hilfsantrag, ermessensfehlerfrei gemafl der Rechtsauffassung des Gerichts zu entscheiden, ein.
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Auch dieser Antrag fihrt nicht zum Erfolg. Der Klager hat keinen Anspruch auf Neuverbescheidung der
Frage 4 des Vorbescheidsantrags unter Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts (§ 113 Abs. 5 Satz 2
VwGO). Da, wie soeben erlautert, die Tatbestandsvoraussetzungen fir die Zulassung des Walmdaches
nach Nr. 7.3 der ortlichen Bauvorschrift nicht vorliegen, kann die Beklagte auch nicht dazu verpflichtet
werden, ihr Ermessen entsprechend der Rechtsauffassung des Gerichts neu auszulben.

60

6. Die Entscheidung uber die Kosten beruht auf § 155 Abs. 1 Satz 1 VwGO. Da der Klager in seinem
Vorbescheidsantrag flinf Fragen gestellt hat und vier davon positiv zu beantworten sind, ist es
verhaltnismaRig, dem Klager 1/5 und der Beklagten 4/5 der Kosten aufzuerlegen. Der Ausspruch Uber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung ergibt sich aus § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11 i.V.m.
711 Satz 1 und 2 ZPO.



