VG Ansbach, Urteil v. 16.06.2021 — AN 9 K 20.02464

Titel:
Verpflichtung zur Erteilung eines Vorbescheids - Einfiigen in die nahere Umgebung

Normenketten:
BauGB § 34
BayBO Art. 71 S. 1

Leitsatze:

1. Fur die Bestimmung der ndheren Umgebung ist der Bereich heranzuziehen, innerhalb dessen sich die
Ausfiihrung eines Vorhabens auswirken kann und der seinerseits den bodenrechtlichen Charakter des
Baugrundstiicks pragt oder jedenfalls beeinflusst. (Rn. 30) (redaktioneller Leitsatz)

2. Auch nach Aufgabe einer Nutzung kann dieser ein prdgender Charakter zukommen; das ist insbesondere
solange der Fall, wie mit einer jederzeitigen Wiederaufnahme der Nutzung gerechnet werden muss. (Rn.
41) (redaktioneller Leitsatz)

3. Voraussetzung fiir die Annahme eines Fremdkérpers ist, dass die jeweilige Anlage bzw. ihre Nutzung
vollig aus dem Rahmen, der sonst in der ndheren Umgebung anzutreffenden Bebauung herausfallen, in
einem auffélligen Kontrast zur {ibrigen Bebauung stehen und deshalb ,den Charakter ihrer Umgebung
letztlich nicht beeinflussen kénnen. (Rn. 44) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Bestimmung der naheren Umgebung, Aneinanderstofl3en einheitlich gepragte Bebauungskomplexe mit
voneinander, verschiedener Bau- und Nutzungsstruktur, Aneinanderstof3en einheitlich gepragte
Bebauungskomplexe mit voneinander verschiedener Bau- und Nutzungsstruktur, Vorbescheid, Einfligen,
geduldete Nutzung, Aufgabe einer Nutzung, Fremdkorper

Fundstelle:
BeckRS 2021, 17474

Tenor

1. Die Beklagte wird unter Aufhebung des Bescheides vom 18. Dezember 2020 (Az: V1-2020-52)
verpflichtet, dem Klager den beantragten Vorbescheid zu erteilen.

2. Die Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens.

3. Das Urteil ist hinsichtlich der Kostenentscheidung gegen Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar.
Tatbestand

1

Der Klager begehrt die Erteilung eines Vorbescheides fur das Bauvorhaben ,Abriss und Neubau des
Kopfbaus mit Gewerbe im Erdgeschoss und Wohnen im 1. Obergeschoss bis 4. Obergeschoss® auf dem
Anwesen ..., FINr. ..., Gemarkung ... Der Klager ist Eigentimer der Grundsttcke FINm. ..., ...und ...,
jeweils Gemarkung ... (Anwesen ... ... bis ...). Die Grundstucke liegen nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes. Fir die Nutzung der Grundstlicke wurden in der Vergangenheit unter anderem folgende
Baugenehmigungen erteilt:

- Bescheid des Landratsamts ... vom 23. Juni 1972 fir den Neubau von zwei Lagerhallen

- ,Erganzungsbescheid“ des Landratsamts ... vom 28. Mai 1974, dessen Gegenstand ein zusatzlicher
Innenausbau der Lagerhallen war. Diese sollten nach einer Baubeschreibung vom September 1973 dem
Lagern und Ausstellen von Mébeln dienen.

- Bauaufsichtliche Genehmigung des Landratsamts ...vom 4. Juli 1978 flir den Neubau eines unmittelbar an
die nérdliche der beiden Hallen anschlieBenden Wohn- und Geschéaftshauses, das in drei Geschossen (UG,
1. und 2. OG) der Ausstellung und dem Verkauf von Mdbeln sowie einer Buronutzung (drei Buros) dienen
sollte. Das dritte Obergeschoss war fir eine Wohnnutzung (zwei Wohnungen) vorgesehen.



- Baugenehmigung der Bauordnungsbehdrde der Beklagten vom 18. September 1986 fir u.a. die
Erweiterung eines Schaufensteranbaus.

- Vorbescheid vom 11. Februar 2013 fur das Vorhaben Umbau, Erweiterung und Nutzungsanderung eines
Mébelhauses zu Burogebaude und Einkaufsmarkt mit Parkhaus; die Nutzungsénderung von Mdébelhaus hin
zu Lebensmittelverkaufsraum zu 800 m? und zu Getrankeverkaufsraum zu 275 m? mit den zugehdrigen
Funktionsraumen wird nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung nach MaRRgabe des Antrags vom 15. Mai
2008 i.d.F. des Antrags vom 2. November 2012 unter Berucksichtigung des aktualisierten Planes vom 24.
September 2012 fir zulassig erklart. Die Geltungsdauer dieses Vorbescheides wurde mehrfach verlangert
zuletzt mit Bescheid vom 21. Dezember 2020 bis zum 17. Oktober 2022 unter dem Aktenzeichen V2-2020-
12.

- Mit Bescheid vom 3. Februar 2016 wurde eine unbefristete Genehmigung zur Teilnutzungsanderung von
Mébelhaus in Flichtlingsunterkunft im 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss des Kopfbaus mit Errichtung
einer notwendigen AulRentreppe erteilt. Im Bescheid wurde eine Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
wegen der Errichtung einer Anlage fur soziale Zwecke in einem Gewerbegebiet gewahrt; es wurde
Befreiung gemaR § 246 Abs. 10 BauGB erteilt. Die Nutzung als Asylbewerberunterkunft wurde im Februar
2019 beendet.

2

Mit Antrag vom 29. Mai 2020 stellte der Klager bei der Beklagten den Antrag auf Erlass eines
Vorbescheides flir das Vorhaben ,Abriss und Neubau des Kopfbaus im EG und Wohnen im 1. OG - 4. OG*
auf dem Grundstick FINr. ..., Gemarkung ... Als Vorbescheidsfrage wurde angegeben:

»Fugt sich das geplante Gebaude gem. § 34 BauGB in der naheren Umgebung ein, sowie ist die Art und
das Mal der baulichen Nutzung des im Plan dargestellten Vorhaben unter Berticksichtigung der folgenden
Punkte zulassig

- Der hintere Lagerbereich bleibt Bestand.

- Die Stellplatze kénnen auf dem Grundstlck errichtet werden. Die genaue Position soll spater im Bauantrag
geklart werden.

- Der Nachweis Uber die gesunden Wohnverhaltnisse soll spater im Bauantrag nachgewiesen werden.”

3

Der Betriebsbeschreibung vom 7. August 2020 ist zu entnehmen, dass bezliglich des Neubaus im EG
Laden/Speisewirtschaften dienend der Versorgung des Gebiets, Biroflachen bzw. nicht storende
Handwerksbetriebe angedacht sind.

4

Mit Schreiben vom 8. Oktober 2020 teilte die Beklagte dem Klager mit, dass das streitgegenstandliche
Vorhaben unzulassig sei. Die Eigenart der naheren Umgebung sei als faktisches Gewerbegebiet zu
qualifizieren. Das Baugebiet sei dem Gewerbe vorbehalten und diene nicht dem Wohnen, da es dem
Gebietscharakter und dem Schutz des Wohnens vor stérenden Betrieben widersprache. Die fur Teilflachen
des Bestandes genehmigte Nutzungsanderung als Gemeinschaftsunterkunft fur Fllichtlinge andere an der
Qualifizierung der naheren Umgebung als Gewerbegebiet nichts. Die planungsrechtliche Zulassigkeit sei zu
verneinen.

5
Eine fur das Erdgeschoss geplante gewerbliche Nutzung entsprechend dem Nutzungskatalog des § 8
BauNVO ware hingegen zulassig.

6

Die gewerbliche Bezugsumgebung sei gepragt von tuberwiegende llgeschossigen, in Teilbereichen maximal
II-/IV.geschossigen Baukorpern. Fir den Neubau eines [Vgeschossigen Kopfbaus mit riickversetztem
Penthousegeschoss ware hinsichtlich der Kubatur ein Einflgen zu bejahen.

7
Mit Schriftsatz vom 13. November 2020, eingegangen bei Gericht am 16. November 2020, lieR der Klager
durch seinen Prozessbevollmachtigten Untatigkeitsklage erheben.



8

Mit Bescheid vom 14. Dezember 2020 verneinte die Beklagte die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des
streitgegenstandlichen Vorhabens. Zur Begriindung wurde die Argumentation aus der planungsrechtlichen
Stellungnahme wiederholt.

9
Mit Schriftsatz vom 30. Dezember 2020 stellte der Klagerbevollmachtigte die Klage zu einer
Verpflichtungsklage unter Einbeziehung des ablehnenden Bescheides um.

10

Zur Begriindung wurde unter anderem ausgefiihrt, dass sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des
Vorhabens nach § 34 BauGB richte. Das streitgegenstandliche Vorhaben flige sich neben der Art auch
nach dem Maf} der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Es seien jedenfalls die
westlich gelegenen Wohnhauser bis zur Stral3e ... und auch noch die westlich hiervon angrenzenden
Wohnhauser in die ndhere Umgebung einzubeziehen. Der Bereich erstrecke sich im Stden bis
einschliellich der Halle ,Holzbau®. In diesem Areal befanden sich nicht nur Wohnh&user, sondern weiter
gewerbliche Betriebe wie z.B. eine Zimmerei und ein Reifenhandel. Damit sei dieser Bebauungskomplex,
der unmittelbar angrenze, nicht einheitlich gepragt, weshalb auch keine verschiedenen Bau- und
Nutzungsstrukturen aufeinanderstieen. Die ortliche Situation stelle sich so dar, dass in westlicher und
stdwestlicher Richtung Handwerksbetriebe und eine Reihe von Wohnhausern vorzufinden seien. Die
...stralRe sei eher keine natlrliche Trennlinie, weshalb die Autobahnmeisterei in die nahere Umgebung
einzubeziehen sei. In Ostlicher Richtung befande sich in unmittelbarer Nahe, vermutlich auf dem Gelande
des Bauhofs der Gemeinde, ein Wohnhaus mit dem aueren Anschein nach drei Wohnungen. Der
Wertstoffhof, der durch das Bayerische Rote Kreuz betrieben werde, nehme nur einen geringfligigen Teil
des Gelandes des Bauhofs ein. Von Bedeutung sei, dass die sich in westlicher Richtung befindende
bauliche Nutzung bis zur Stral3e ...und auch noch dartber hinaus die sich zwischen der StralRe ... und der
... in sudwestlicher Richtung befindende gewerbliche Nutzung der Grundstiicke zur naheren Umgebung
zahle. Hinsichtlich der Art der Nutzung in Bezug auf die Wohnnutzung bestehe eine wechselseitige Pragung
zur Nutzung der Gebaude in der westlichen Angrenzung und des genutzten Wohngebaudes auf der
gegenuberliegenden Seite der ...in ostlicher Richtung. Nicht unbedeutend sei auch die mehrjahrige
wohnungsahnliche Nutzung auf dem Grundstiick des Klagers. Ohne jeden Zweifel sei die wechselseitige
Pragung bei der gewerblichen Nutzung gegeben.

11

Bei dem Malf} der baulichen Nutzung kénne fir die wechselseitige Pragung die der ... ... stralRe
gegenuberliegenden Nutzung einbezogen werden. Der ...stralRe sei nicht zwingend eine trennende Wirkung
fur das Mal} der baulichen Nutzung zuzusprechen. Sollte bei der Bestimmung des Males der baulichen
Nutzung die mafigebliche Umgebung raumlich enger zu sehen sein, ware dies nicht
entscheidungserheblich, da auch das Baugrundstiick des Klagers selbst zur naheren Umgebung gehore.
Die auf ihm verwirklichte Nutzung prage in die nahere Umgebung mit. Dies gelte auch fur Falle der
Anderung einer baulichen Anlage. Zuvor erteilte Baugenehmigungen blieben nicht ohne Weiteres
gegenstandslos. Ein Anderungsvorhaben fiige sich im Hinblick auf das MaR der baulichen Nutzung
regelmafig schon dann in die Eigenart der naheren Umgebung ein, wenn das Gebaude in seinen
Ausmafen unverandert bleibe. Die Uberbaute Grundstlicksflache der Grundstiicke des Klagers sei
erheblich und auch fir die Beurteilung der Eigenart der naheren Umgebung zumindest bedeutsam. Keines
der aufgefiihrten Gebaude stelle sich als Fremdkorper dar. Der auf einer nur geringfligigen Flache
betriebene Wertstoffhof kdnne bei der Betrachtung der ndheren Umgebung hinsichtlich sdmtlicher Kriterien
des § 34 auller Betracht bleiben. Das Vorhaben des Klagers sei nach § 6 BauNVO zu beurteilen. Die
allgemeine Zulassigkeit liege hiernach vor.

12
Der Bebauungsplan Nr. ...habe nach einer Mitteilung des Stadtplanungsamtes den Verfahrensstand 2007
(Aufstellungsbeschluss).

13
Der Klager beantragt zuletzt,



die Beklagte unter Aufhebung des Bescheids vom 14. Dezember 2020 zu verpflichten, den Vorbescheid fir
das Vorhaben Abriss und Neubau des Kopfbaus mit Gewerbe im EG und Wohnen im 1. OG bis 4. OG
gemal der im Antrag gestellten Fragen zu erteilen.

14
Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

15

Zur Begriindung wurde unter anderem ausgeflhrt, dass zur mafRgeblichen naheren Umgebung zunachst
das Baugrundstlck und die weiteren klagerischen Grundstlicke zahlten. Die genehmigte Nutzung sei -
abgesehen von der Wohnnutzung im dritten Obergeschoss des Kopfbaus - eine rein gewerbliche. Daran
habe die zuletzt genehmigte und ausgefihrte Teilnutzung des Kopfbaus als Anlage fir soziale Zwecke mit
wohnahnlichem Charakter nichts geandert. Eine Nutzungsanderung als Gemeinschaftsunterkunft fir
Fliichtlinge unter Erteilung einer Befreiung nach § 246 Abs. 10 BauGB ziehe keine Anderung des
Gebietscharakters nach sich. Bei der ...straRe handle es sich um eine gewidmete OrtsstraRe. Ostlich und
jenseits der ...stralle grenzten die Gebaude bzw. Flachen des Bauhofes ... und die des Wertstoffhofes ...
an. Diese stadteigene Flache an der ...str. ... bis ... sei hinsichtlich der Art der Nutzung als gewerblich zu
qualifizieren. Die Gesamtflache des Areals 0Ostlich der ...stralRe, bestehen aus dem Grundstuick FINr. ...,
betrage 10.340 m2.

16

Durch den AuRendienst der Bauordnungsbehdrde sei am 26. Februar 2021 eine Ortseinsicht durchgefuhrt
worden. Am Anwesen ...str. ... sei ein Briefkasten und ein Klingelschild mit Namen im Eingangsbereich der
...str. ...angebracht. Auf dem Briefkasten stehe ,Bauhof und ..., Eingang nachste Tur“. Bei dem Gebaude
mit der vermeintlichen Wohnnutzung handele es sich um ein zweigeschossiges Backsteingebaude mit
einem flachen Satteldach. Es sei als Teil des Vorhabens Errichtung eines Bauhofes mit Bescheid der
Gemeinde ... vom 6. Februar 1970 als Verwaltungsgebaude genehmigt. Eine Baugenehmigung fir eine
Wohnnutzung oder eine Nutzung i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO liege nicht vor. Die Autobahn bilde in
einem Abstand von ca. 40 m zur sudlichen Grenze des jetzigen Bestandsgebaudes eine raumliche Zasur
und schlielRe die jenseits der Autobahn liegenden Flachen aus der Betrachtung aus.

17
Sudwestlich der Baugrundstiicke des Klagers sei benachbart eine gewerbliche Nutzung anzutreffen. Auf
dem Grundstick mit der FINr. ... - am Ende der Stral3e ... - befinde sich ein ca. 45 m x 25 m grof3es

Hallengebaude, das im Lageplan zur Klagebegrindung mit ,Halle Holzbau“ beschrieben sei. Dieses
Grundsttick, zu dem auch das Anwesen Holzstatt 9 mit einem riickwartigen langgestreckten Hallengebaude
gehore, habe einen Flachenumgriff von 6.338 m2. Zwischen der Halle Holzbau und den Baugrundstticken
des Klagers liege ein unbebautes Flurstiick mit der FINr. ... und mit einer Flache von 2.199 m2. Sudlich an
das Grundstuick mit der FINr. ... schléssen sich die unbebauten Flurstiicke ...(mit 9.107 m?) und ... (mit
3.418 m?) an. Am westlichen Ende der Kehre der StralRe ... befanden sich zwei Lager- oder Werkhallen. Sie
gehdrten moglicherweise einem Autohandler mit Reparaturbetrieb/Reifenservice. Westlich dieser Gebaude
befinde sich ein Wohngebaude. Ob auch das Anwesen ... Str. ... wohngenutzt werde, sei nicht bekannt.
Nordlich der Baugrundstiicke befinde sich auf der gegenuberliegenden StralRenseite der ...stralle das Areal
der Autobahndirektion ... Ob diese Bebauung auf der gegenuberliegenden Seite der ...stralke
einzubeziehen sei, kdnne offenbleiben. Der vorstehend beschriebene Flachenumgriff sei gro® genug, um
ein eigenes faktisches Gewerbegebiet zu bilden. Es handle sich nicht um eine Baullicke. Fur die unmittelbar
an das Baugrundstuick FINr. ...westlich angrenzende Bebauung beiderseits der Stral3e...sei trotz der
raumlichen Nahe eine gegenseitige Pragung zu verneinen. Das Gebiet sei ein eigenes Baugebiet. Die
Bestandsgebaude zeigten einen deutlich wahrnehmbaren optischen Kontrast zum Baugrundsttick, namlich
hinsichtlich Bebauung, Grundstlicksgrofie, Gebaudetypologie und Bauweise. Es trafen andersartige, optisch
deutlich abgesetzte Bau- und Nutzungsstrukturen aufeinander. Ein durchgehender gewerblicher
Gebauderiegel auf den Grundstuicken des Klagers stehe einer im Wesentlichen kleinteiligen Bebauung in
offener Bauweise mit gemischter Nutzungsstruktur aus Wohngebauden und das Wohnen nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben gegenuber. Der Umgriff des faktischen Gewerbegebiets ergebe sich aus der
Karte Umgriff Gewerbegebiet. Es kdnne offenbleiben, ob sich das beschriebene faktische Gewerbegebiet
weiter nach Westen erstrecke. Es kdnne auch nach Studen um die unbebauten Grundstiicke bis zur



Autobahn erweitert werden. Unter Zugrundelegung eines faktischen Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO
sei die planungsrechtliche Zulassigkeit fir eine Wohnnutzung vom 1. Obergeschoss bis zum 4.
Obergeschoss zu verneinen. Das Gericht habe im Verfahren AN 9 K 11.02368 offengelassen, ob wegen der
westlich und nordwestlich sich anschlieRenden Wohnbebauung ein Mischgebiet oder wegen der sich
westlich und stdwestlich anschlielenden Gewerbebetriebe ein Gewerbegebiet anzunehmen sei. Die
Gebietseinstufung sei nicht entscheidungserheblich gewesen.

18
Mit Beschluss vom 20. April 2021 wurde der Rechtsstreit auf die Einzelrichterin Ubertragen.

19

Mit Schriftsatz vom 27. Mai 2021 wies der Klagerbevoliméachtigte darauf hin, dass es in diesem Verfahren
ausschlief3lich um das Grundsttick FINr. ..., Gemarkung ... gehe und nicht um die sidlich anschlieRenden
Grundstlicke. Das Anwesen ...stral3e ...werde zu Wohnzwecken genutzt; in einem
Vergnligungsstattenkonzept werde das Gebaude durch die Beklagte als ,WWohngebaude* bezeichnet. Das
Grundstuck FINr. ... Gemarkung ..., befinde sich in einem Mischgebiet. So werde das Anwesen ... im
BebauungsplanentwurfNr. ... vom Dezember 2004 mit Mischgebiet bezeichnet und parzelliert fur Doppel-
bzw. Reihenhauser. Der Rahmenplan zum Bebauungsplan Nr. ... vom Oktober 2006 zeige die Einordnung
des Kopfbaus als Mischgebiet.

20

Mit Schriftsatz vom 14. Juni 2021 teilte die Beklagte mit, dass sich im Gebaude ...stral3e ... zwei vom
Burgeramt ... der Beklagten vermietete Wohnungen befanden. Die Wohnung im 1. Obergeschoss werde
seit 1974 vermietet, die Wohnung im Erdgeschoss seit 1995.

21
Das Grundstick und die nahere Umgebung wurden am 16. Juni 2021 in Augenschein genommen.

22

Im Ubrigen wird Bezug genommen auf die Gerichtsakte sowie die beigezogenen Behdrdenakten. Weiterhin
wird Bezug genommen auf die Gerichtsakten in den Verfahren AN 9 K 20.02463 und AN 9 K 21.00082.
Hinsichtlich des Verlaufs des Augenscheines und der miindlichen Verhandlung wird auf die Niederschrift
Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
A.

23

Streitgegenstand ist die Erteilung eines Vorbescheides zur Frage des Einfligens in die nahere Umgebung
nach Art und Mal} der Nutzung bezlglich des Vorhabens ,Abriss und Neubau des Kopfbaus im EG und
Wohnen im 1. OG - 4. OG" auf dem Grundsttick FINr. ..., Gemarkung ...

B.

24
Die zulassige Klage ist begriindet.

25

Der Klager hat einen Anspruch auf Erteilung des beantragten Vorbescheids; der ablehnende Bescheid ist
insofern rechtswidrig und verletzt den Klager in seinen Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1, Abs. 5 VwGO). Das
streitgegenstandliche Vorhaben flgt sich nach Art und Maf der Nutzung in die ndhere Umgebung ein.

26

1. Nach Art. 71 Satz 1 BayBO kann vor Einreichung des Bauantrags auf schriftlichen Antrag des Bauherrn
zu einzelnen in der Baugenehmigung zu entscheidenden Fragen vorweg ein schriftlicher Bescheid
(Vorbescheid) erteilt werden. Dieser beinhaltet die verbindliche Feststellung der Bauaufsichtsbehoérde, dass
dem Bauvorhaben hinsichtlich der zur Entscheidung gestellten Fragen offentlich-rechtliche Vorschriften
nicht entgegenstehen. Die vorweg entschiedenen bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsfragen sind im
Baugenehmigungsverfahren nicht mehr zu prifen. Der Umfang der Bindungswirkung eines



bestandskraftigen Vorbescheids richtet sich nach den gestellten Fragen und den zugrundeliegenden Planen
(BayVGH, B.v. 29.04.2019 - ZB 15.2606 - juris).

27
Vorliegend beantragte der Klager die Erteilung eines Vorbescheides bezlglich des Einfligens in die ndhere
Umgebung im Sinne des § 34 BauGB nach Art und Maf} der Nutzung.

28
2. Das streitgegenstandliche Vorhaben fligt sich nach Art und Maf in die nahere Umgebung gem. § 34
BauGB ein.

29
2.1 Hinsichtlich der maf3geblichen naheren Umgebung ist zunachst auf Folgendes hinzuweisen:

30

Fir die Bestimmung der naheren Umgebung ist der Bereich heranzuziehen, innerhalb dessen sich die
Ausfihrung des Vorhabens auswirken kann und der seinerseits den bodenrechtlichen Charakter des
Baugrundstiicks pragt oder jedenfalls beeinflusst (BVerwG, U.v. 26.5.1978 - 4 C 9.77 - juris Rn. 33; B.v.
14.10.2019 - 4 B 27.19 - juris Rn. 7.) Die Grenzen der naheren Umgebung sind dabei nicht schematisch
festzulegen, sondern nach der tatsachlich gegebenen stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in welche
das Baugrundstiick eingebettet ist (vgl. Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand
2020, § 34 Rn. 36).Grundsatzlich kdnnen StralRen oder Schienenstrange eine Abgrenzung der naheren
Umgebung darstellen, wobei die Frage der trennenden oder verbindenden Wirkung jeweils unter
Berucksichtigung der Umstande des Einzelfalles, insbesondere auch unter Betrachtung der auf der
jeweiligen Seite der Stral’e oder des Schienenstranges vorhandenen Bebauung, festzustellen ist (vgl. vgl.
Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand 2020, § 34 Rn. 36).

31

In diesem Zusammenhang hat das Bundesverwaltungsgericht mit Beschluss vom 28. August 2003 (Az. 4 B
74.03) ausgefiuhrt, dass der Grenzverlauf der naheren Umgebung nicht davon abhangig sei, dass die
unterschiedliche Bebauung durch eine kinstliche oder natirliche Trennung (StralRe, Schienenstrang,
Gewasserverlauf, Gelandekante, usw.) entkoppelt sei. Eine solche Linie habe bei einer beidseitig
andersartigen Siedlungsstruktur nicht stets eine trennende Funktion, es flihre aber ihr Fehlen auch nicht
dazu, dass benachbarte Bebauungen stets als miteinander verzahnt anzusehen seien und insgesamt die
nahere Umgebung ausmachten. Weiterhin sei die Grenze zwischen naherer und fernerer Umgebung auch
dort zu ziehen, wo zwei jeweils einheitlich gepragte Bebauungskomplexe mit voneinander verschiedenen
Bau- und Nutzungsstrukturen aneinanderstof3en (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 - 4 B 74.03 - juris)

32

2.2 Es ist festzuhalten, dass fir das Baugrundstiick als Ausgangspunkt keine erheblich stdrenden
Nutzungen, die sich in weiterem Umfang auswirken kénnten, vorhanden oder beantragt sind; solche sind
auch im naheren Umkreis nicht ersichtlich. Die maRgebliche Umgebung wird demnach im Sudosten durch
die Autobahn begrenzt, im Norden des streitgegenstandlichen Grundstliickes kommt der ...stralRe in
Verbindung mit der sich ndrdlich anschliefienden Béschung eine trennende Wirkung zu (vgl. hierzu Sofker
in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand Oktober 2020, § 34 Rn. 36); die nordlich des
Baugrundstuicks befindliche Bebauung ist somit nicht mehr zur ndheren Umgebung zu ziehen.

33

2.3 Bezlglich der weiteren Grenzziehung erscheinen grundsatzlich zwei Varianten denkbar, die sich
hinsichtlich der Einbeziehung der im Westen des Baugrundstiickes befindlichen Bebauung entlang der

Strale ...unterscheiden. Die sich weiter westlich anschlieRende Bebauung auf den Grundstiicken FINrn. ...,
..und ... jeweils Gemarkung ..., ist aufgrund der rdumlichen Entfernung und der fehlenden Blickbeziehung
nicht mehr zur ndheren Umgebung des Baugrundstlicks zu zahlen.

34

Entlang der Strafde ... finden sich nach den Ergebnissen des Augenscheins abgesehen von einer sich in
einem Wohnhaus befindlichen Bironutzung und einer gewerblichen Nutzung im nérdlichen Bereich des
Grundsttickes FINr. ..., Gemarkung ..., die ersichtlich aufgegeben wurde, ausschliellich Wohnnutzung. Im
Sliden schlie3t sich am Wendhammer eine zur aufgegebenen Zimmerei gehdrende Halle auf dem



Grundsttck FINr. ..., Gemarkung ...an; dort werden gegenwartig auch Wohnmobile und Wohnwagen
abgestellt.

35

Lasst man die Nutzung auf dem Grundsttck FINr. ...Gemarkung ..., die eine vdllig andere Nutzungs- und
Bebauungsstruktur aufweist, aul3er Betracht, liegt entlang der Stral3e ...eine kleinteilige, im Wesentlichen
zweigeschossige Bebauung vor. Es sind, soweit erkennbar, vorwiegend Einfamilienhauser vorhanden, die
Grundstuicke sind im Vergleich zur im Osten anschlieRenden Bebauung, die auch das streitgegenstandliche
Grundstuck einschlief3t, von deutlich geringerer Flache. Vor diesem Hintergrund kénnte man in der
Wohnbebauung beiderseits der StralRe zum ... einen einheitlich gepragten Bebauungskomplex sehen, der
sich durch eine vom Bereich, in dem sich das streitgegenstandliche Grundstlick befindet, verschiedene
Bau- und Nutzungsstruktur auszeichnet (vgl. dazu BayVGH, B.v. 3.12.2019 - 2 ZB 17.388 - juris).

36

So fand auf dem streitgegenstandlichen Grundstick neben der Wohnnutzung auch eine gewerbliche
Nutzung statt, auch die sidlich anschlieRenden Lagerhallen werden gewerblich genutzt. Diese gewerbliche
Nutzung setzte sich auf dem Grundsttick FINr. ..., Gemarkung ..., fort. Alle diese Grundstlcke sind mit
groRen Gebauden bebaut. Letztlich fiihrt auch die Bebauung 6stlich des streitgegenstandlichen
Grundstuicks, wo der Bauhof und der Wertstoffhof angesiedelt sind, den gewerblichen Einschlag fort. Die
Wohnnutzungen im streitgegenstandlichen Anwesen und in der ...stralle ...dominieren diesen Bereich nicht
im gleichen Umfang, wie die Wohnnutzungen beiderseits der StralRe ...dies tun.

37

Sieht man nun in dem durch Wohnbebauung gepragten Bereich beiderseits der Stral3e ...einen einheitlich
gepragten Bebauungskomplex, so ist die Grenze der naheren Umgebung an der Westgrenze des
streitgegenstandlichen Grundstickes zu ziehen, die Wohnbebauung im Westen damit nicht mehr
einzubeziehen, die gewerbliche Bebauung im Studen und Studwesten hingegen schon; in der anderen
Variante ware die Wohnbebauung entlang der Stral3e ..., wobei dahinstehen mag, ob die Wohnbebauung
beiderseits der StralRe ...einzubeziehen ist oder die Stralle ...eine Zasur bildet, als nahere Umgebung
einzubeziehen.

38
Eine Entscheidung kann an dieser Stelle dahinstehen, da das streitgegenstandliche Vorhaben sich nach
beiden Varianten als zulassig erweist.

39

2.3.1 Bei einer Einbeziehung der Wohnbebauung diirfte sich die mafigebliche nahere Umgebung als
Mischgebiet oder als Gemengelage zwischen Mischgebiet und Gewerbegebiet darstellen. Das
streitgegenstandliche Vorhaben, dass im Erdgeschoss nicht storende gewerbliche Nutzungen und in den
weiteren Geschossen Wohnnutzung vorsieht, flgt sich in diese nahere Umgebung nach der Art der Nutzung
unproblematisch ein.

40

2.3.2 Lasst man die westliche angrenzende Wohnbebauung hingegen aul3er Betracht, so finden sich in der
naheren Umgebung des streitgegenstandlichen Grundstiicks und auf dem streitgegenstandlichen
Grundstuck selbst mit Mobelverkauf, Lagernutzung, Bauhof und Wertstoffhof sowie dem Grundstiick FINr.
..., Gemarkung ..., im Studwesten, das unabhangig von der Frage, wann der holzverarbeitende Betrieb
aufgegeben wurde und welche pragende Wirkung diesem noch zukommt (vgl. hierzu BayVGH, U.v.
21.6.2007 - 26 B 05.3141 - juris zum Zeitmodell), derzeit jedenfalls durch die Nutzung als Abstellplatz fir
Wohnwagen u.a. im sudlichen Bereich des Grundstlicks eine gewerbliche Pragung aufweist, Nutzungen, die
grundsatzlich dem Charakter eines Gewerbegebietes entsprechen.

41

Gleichzeitig sind in dem mafigeblichen Gebiet aber auch Wohnnutzungen vorhanden bzw. haben noch eine
pragende Wirkung. So findet im Anwesen ...stral3e ... sowohl im Erdgeschoss als auch im ersten
Obergeschoss seit vielen Jahren eine zwar nicht genehmigte, aber durch die Beklagte doch geduldete
Wohnnutzung statt, die als geduldete Nutzung grundsatzlich hinsichtlich der Bestimmung des
Gebietscharakters zu berlcksichtigen ist (siehe hierzu BVerwG, U.v. 6.11.1968 - IV C 31.66 - juris).
Weiterhin wurde auf dem streitgegenstandlichen Grundstick mit Bescheid vom 4. Juli 1978 eine



Wohnnutzung von zwei Wohnungen genehmigt. Diese Wohnnutzung wurde nach den unbestrittenen
Angaben des Klagers in der mundlichen Verhandlung erst Ende 2019 aufgegeben. Auch nach Aufgabe
einer Nutzung kann dieser aber ein pragender Charakter zukommen; das ist insbesondere solange der Fall,
wie mit einer jederzeitigen Wiederaufnahme der Nutzung gerechnet werden muss (siehe hierzu auch
BayVGH, U.v. 21.6.2007 - 26 B 05.3141 - juris). Nach den beim Augenschein gewonnenen Erkenntnissen
ist bezuglich der Wohnnutzung in der Penthouse-Etage jederzeit mit einer erneuten Wohnnutzung zu
rechnen. So sind am Gebdaude beispielsweise nach wie vor Klingelschilder angebracht, die Dachterrasse ist
im von der Stral3e einsehbaren Bereich sogar noch mit Bepflanzung versehen.

42

Die betreffenden Wohnnutzungen kdnnen auch nicht als vollig unbedeutend angesehen werden, mit der
Folge, dass sie fur das maRgebliche Gebiet keine pragende Wirkung entfalten wiirden (vgl. hierzu BVerwG,
U.v. 15.2.1990 - 4 C 23.86 - BVerwGE 82, 322). So ist zum einen fiir die Wohnnutzungen im Penthouse-
Geschoss schon durch die exponierte Lage von einer pragenden Wirkung auszugehen. Insbesondere auch
bei Nutzung des sich rund um die Wohnungen erstreckenden Au3enbereichs, ist die Wohnnutzung auch
aus dem offentlichen Stralenraum gut erkennbar. Hinsichtlich der Wohnnutzung im Anwesen ...stral3e ...ist
ebenfalls von einer pragenden Wirkung auszugehen, da die Wohnnutzung das gesamte Gebaude umfasst
und nach aufen auch durch Vorhange, Satellitenschiissel und Gestaltung des Eingangsbereiches sowie
durch den teilweise mit Kinderspielgeraten ausgestatteten rickwartigen Grundsticksbereich deutlich in
Erscheinung tritt.

43

Gleichzeitig stellen sich die Wohnnutzungen aber nicht als singuldre Fremdkdrper in einem ansonsten
homogenen Gebiet dar, die aufgrund ihrer Einzig- und Andersartigkeit nicht zu beachten wéaren (siehe zur
Fremdkorperthematik allgemein Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand Oktober
2020, § 34 Rn. 37).

44

In der Rechtsprechung wurde flr eine einzelne Wohnung in einer gewerblich gepragten Umgebung die
Fremdkorpereigenschaft bejaht (siehe BayVGH, U.v. 2.1.2009 - 1 BV 04.2737 - juris; VG Munchen, U.v.
16.9.2020 - M 9 K 18.2511 - juris bejaht die Fremdkorpereigenschaft auch fir mehrere nicht
betriebsbezogene Wohnungen). Voraussetzung fur die Annahme eines Fremdkorpers ist aber, dass die
jeweilige Anlage bzw. ihre Nutzung ,vollig aus dem Rahmen, der sonst in der naheren Umgebung
anzutreffenden Bebauung herausfallen®, in einem auffalligen Kontrast zur tbrigen Bebauung“ stehen und
deshalb ,den Charakter ihrer Umgebung letztlich nicht beeinflussen kdnnen® (siehe hierzu BVerwG, U.v.
15.2.1990 - 4 C 23/86 - juris). Aufgrund der im Rahmen des Augenscheins gewonnenen Erkenntnisse und
Eindrucke stellen sich die Wohnnutzungen gerade nicht als Fremdkdrper dar, sondern bilden mit den
vorhanden gewerblichen Nutzungen, bei denen es sich um nicht wesentlich stérende Nutzungen handelt,
ein aus dem Zusammenwirken der verschiedenen Nutzungen gepragtes Gebiet. Anzeichen fir einen
auffalligen Kontrast sind nicht gegeben, die Penthouse-Etage bildet einen logischen Bestandteil des als
Wohn- und Geschaftshaus genehmigten Vorhabens, das Anwesens ... wirkt in harmonischer Weise mit
dem Bauhof zusammen.

45

Nach alledem sind die Wohnnutzungen fir die Bestimmung des Gebietscharakters zu berticksichtigen, was
in dieser Variante zur Annahme einer Gemengelage zwischen Mischgebiet und Gewerbegebiet fihrt, da fur
ein Mischgebiet der Anteil der Wohnnutzung zu gering erscheint. Auch bei dieser Gebietsabgrenzung
erweist sich das streitgegenstandliche Vorhaben als nach der Art der Nutzung zul&ssig, da es den Rahmen
der mafigeblichen Umgebung einhalt.

46

2.4 Auch bezuglich des Malies der baulichen Nutzung ist von einem Einfligen in die ndhere Umgebung
auszugehen. Im Einklang mit der planungsrechtlichen Stellungnahme der Beklagten vom 20. September
2020 geht das Gericht davon aus, dass ein viergeschossiger Neubau mit rlickversetztem
Penthousegeschoss sich in die von zwei- bis drei-bzw. viergeschossigen Baukdrpern gepragte Umgebung,
soweit man das derzeitige Bestandsgebaude auf dem streitgegenstandlichen Grundstiick, dass
dreigeschossig plus Penthousegeschoss ist, mit einbezieht, einfugt.

47



Ein Einfigen kdnnte aber ohnehin grundsatzlich auch bei einem den vorhandenen Rahmen
Uberschreitenden Vorhaben bejaht werden, sofern das Vorhaben keine bodenrechtlichen Spannungen in
das Gebiet hineintragt, die das Bedurfnis nach einer Bauleitplanung hervorrufen (vgl. hierzu
Mitschang/Reidt, in Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, Stand 2019, § 34 Rn. 30).

48

Es gilt insoweit zu bericksichtigen, dass beispielsweise die Gebaudehohe durch eine entsprechend
niedrigere Geschosshohe bei einer reinen Wohnnutzung in den oberen Etagen im Vergleich zur
gewerblichen Nutzung, vertraglich gestaltet werden kann.

49
3. Nach alledem war der Klage stattzugeben.

50
Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO, die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit richtet sich nach § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



