VGH Munchen, Urteil v. 15.06.2021 — 1 B 19.221

Titel:
Anfechtungsklage der Gemeinde gegen Bauvorbescheid fiir Vertriebene und Spétaussiedler
unter Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens

Normenketten:

VwGO § 113 Abs. 1

BayBO Art. 71

BauGB § 34, § 35 Abs. 2, Abs. 3, § 36 Abs. 1, Abs. 2S. 3

Leitsatze:

1. Bei der Klage einer Gemeinde gegen einen Vorbescheid, der unter Ersetzung des nach § 36 Abs. 1, 2
Satz 3 BauGB erforderlichen Einvernehmens erteilt wurde, ist auf die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt
des Erlasses dieses Bescheids abzustellen. (Rn. 20)

2. Die rechtliche Frage, ob eine nicht genehmigte Bebauung fiir die Beurteilung eines
Bebauungszusammenhangs zu beriicksichtigen ist, ist auch nicht anders zu beurteilen, wenn der
Beurteilungszeitpunkt ein Zeitpunkt in der Vergangenheit ist. Die Gemeinde soll auch in den Fallen, in
denen ein Vorhaben ihren planerischen Vorstellungen nicht entspricht, von ihrer planungsrechtlichen
Mdéglichkeit Gebrauch machen kénnen, durch Aufstellung eines Bauleitplans die planungsrechtlichen
Grundlagen fiir die Zulassigkeit eines Vorhabens zu andern und zur Sicherung der Planung das Mittel der
Veranderungssperre zu ergreifen. (Rn. 16)

Schlagworte:

Vorbescheid fir ein Heim u.a. fur Vertriebene, Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens, Abgrenzung
von Innen- und Auflenbereich, Bebauungszusammenhang, Bauvorbescheid, Heim fur Vertriebene und
Spataussiedler, gemeindliches Einvernehmen, Ersetzung, maRgeblicher Zeitpunkt, nicht genehmigte
Bebauung

Vorinstanz:
VG Miinchen, Urteil vom 15.02.2016 — M 1 K 15.4168

Tenor
I. Die Berufung wird zurtickgewiesen.
Il. Der Beigeladene tragt die Kosten des Berufungsverfahrens.

Ill. Die Kostenentscheidung ist fir die Klagerin gegen Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden
Betrags vorlaufig vollsteckbar. Fiir den Beklagten ist die Kostenentscheidung vorlaufig vollstreckbar. Der
Beigeladene darf diese Vollstreckung durch den Beklagten gegen Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in
Hohe des zu vollstreckenden Betrags abwenden, wenn nicht der Beklagte zuvor Sicherheit in gleicher Hohe
leistet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1
Die Klagerin wendet sich gegen einen dem Beigeladenen unter Ersetzung ihres Einvernehmens erteilten
Vorbescheid fir den Neubau eines Heimes fiir Vertriebene und Spataussiedler.

2

Der Beigeladene ist Eigentiimer des Grundstlicks FINr. ..., Gemarkung T., nachfolgend
»Vorhabengrundstiick®, das ostlich der N. StralRe liegt. Auf dem norddstlichen Grundstlicksteil befindet sich
ein Lagergebaude. Nordlich des Vorhabengrundstiicks befindet sich an der N. Stral3e in Hohe des
Lagergebaudes ein Wohn- und ehemaliges Geschaftshaus, stdlich davon ist Wohnbebauung sowie im
Ostlichen Bereich ein Pferdestall (rd. 11 x 18 m) vorhanden. Unter dem 16. Februar 2015 beantragte der



Beigeladene die Erteilung eines Vorbescheids fir den ,Neubau eines Heimes fiir deutsche
Staatsangehdrige oder deutsche Volkszugehdrige - Vertriebene (§ 1 BVFG), Heimatvertriebene (§ 2 BVFG),
Sowjetzonenfllichtlinge (§ 3 BVFG) und Spataussiedler (§ 4 BVFG)* auf dem Vorhabengrundsttick.
Ausweislich des vorgelegten Plans soll die sudliche Grundstiickshalfte mit drei Gebauden mit jeweils 16

x 12 m Grundflache bebaut werden. Die dem Antrag beigefligte Vorbescheidsfrage lautet: ,Ist der Neubau
eines Heimes fir deutsche Staatsangehdrige oder deutsche Volkszugehdrige - Vertriebene (§ 1 BVFG),
Heimatvertriebene (§ 2 BVFG), Sowjetzonenflichtlinge (§ 3 BVFG) und Spataussiedler (§ 4 BVFG) mit drei
Gebauden bei jeweils zwei Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss, Wandhdhe 7,00 m und
Firsthohe 9,875 m, planungsrechtlich zulassig?“ Unterlagen zur Beschreibung des Vorhabens wurden nicht
beigefiigt. Die Klagerin verweigerte mit Beschluss vom 16. Marz 2015 die Erteilung des gemeindlichen
Einvernehmens zu dem beantragten Vorhaben. Die ndhere Umgebung entspreche einem Dorfgebiet oder
allgemeinem Wohngebiet. Die Vorbescheidsunterlagen, die keine Angaben zum Betriebsablauf enthielten,
seien nicht ausreichend, insbesondere fehlten Angaben zu Art und Maf der baulichen Nutzung. Auf Hinweis
des Landratsamts anderte der Beigeladene den Vorbescheidsantrag im Hinblick auf die Wand- und
Firsthohe ab. Mit Bescheid vom 19. August 2015 erteilte das Landratsamt dem Beigeladenen den
beantragten Vorbescheid. Das Vorhaben sei hinsichtlich der Art der Nutzung nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
im allgemeinen Wohngebiet wie auch nach § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO im Dorfgebiet zulassig.
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Das Verwaltungsgericht hat der erhobenen Klage stattgegeben und den Vorbescheid aufgehoben. Dabei
geht das Verwaltungsgericht davon aus, dass mangels ausreichender Bestimmtheit der
Vorbescheidsunterlagen nicht eindeutig beurteilt werden kénne, ob dem Vorhaben planungsrechtliche
Griinde entgegenstiinden. Im Hinblick auf die massive Bebauung noérdlich und stdlich des
Vorhabengrundstiicks sei davon auszugehen, dass es innerhalb eines Bebauungszusammenhangs im Sinn
des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB liege. Die nahere Umgebung entspreche einem allgemeinen Wohngebiet
oder einem Dorfgebiet. Der Vorbescheid genlige nicht dem Bestimmtheitserfordernis. Mangels naherer
Konkretisierung der Nutzung sei unklar, welcher Nutzungsart der Baunutzungsverordnung das Vorhaben
unterfalle. Das geplante Heim kdnne ein Wohngebaude, eine Anlage fiir soziale Zwecke oder ein Betrieb
des Beherbergungsgewerbes sein. Fir letzteres bedurfe es im allgemeinen Wohngebiet der Zulassung
einer Ausnahme. Weiter sei aufgrund der fehlenden Betriebsbeschreibung, aus der mindestens die Zahl der
Heimbewohner, die Belegungsdichte der Unterklnfte und die groben Betriebsablaufe hervorgingen, unklar,
ob sich das geplante Vorhaben im Sinn des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB einflige und die erforderliche
Rucksicht auf die Umgebungsbebauung nehme. Es sei zweifelhaft, ob das Vorhaben nach seinem Umfang
der Eigenart des Baugebiets widerspreche, also ob hier Quantitat in Qualitadt umschlage und die GréRRe der
baulichen Anlage die Art der baulichen Nutzung umfasse.

4
Mit Beschluss vom 30. Januar 2019 hat der Senat die Berufung zugelassen. Der Beigeladene beantragt im
Berufungsverfahren,

5
unter Abanderung des Urteils des Verwaltungsgerichts vom 16. Februar 2016 die Klage abzuweisen.

6

Der Vorbescheid uber die grundséatzliche Bebaubarkeit des Grundstiicks sei rechtmaRig. Das Vorhaben,
das durch den Lageplan und das Beiblatt zum Antrag auf Vorbescheid beschrieben werde, sei hinreichend
bestimmt. Die Bezeichnung in dem Vorbescheidsantrag kdnne nur so verstanden werden, dass eine Anlage
fur soziale Zwecke im Sinn der BauNVO beabsichtigt sei. Schon der Wortlaut des Antrags lasse erkennen,
dass kein Vorhaben geplant sei, das der kurzfristigen, wohnartigen Unterbringung von Personen dienen
solle. Die Bezeichnung ,Heim® im Beiblatt sei nicht isoliert verwendet, sondern zusatzlich an das Merkmal
der Staatsangehorigkeit bzw. die rechtlichen Vorgaben des BVFG gekoppelt worden. Eine etwaige
Heimzugehdrigkeit solle damit nur einem eng begrenzten und bestimmbaren Personenkreis zur Verfligung
stehen. Dies verdeutliche, dass weder eine Wohnnutzung noch die Errichtung eines Beherbergungsbetriebs
beabsichtigt sei. Als Anlage flr soziale Zwecke flige sich das Vorhaben auch in die Eigenart der ndheren
Umgebung gemaf § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO bzw. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ein.
Unter Berucksichtigung der Fragestellung des Vorbescheidsantrags zur grundsatzlichen Bebaubarkeit des
Grundstiicks verstolie das Vorhaben nicht gegen das planungsrechtliche Riicksichtnahmegebot nach § 15
Abs. 1 BauNVO, insbesondere widerspreche das Vorhaben nach seinem Umfang nicht der Eigenart des



Baugebiets. Auch das 6stlichste Gebaude auf dem Vorhabengrundstlick sei dem Innenbereich zuzuordnen.
Das Baugrundstiick FINr. 1. sei bereits mit einem Gebaude bebaut, das dem standigen Aufenthalt von
Menschen diene. Es sei als gewerbliche Lagerhalle genehmigt und bis zum Jahr 2010 vom
Rechtsvorganger und anschlielend von ihm zu Lagerzwecken genutzt worden. Die genehmigte Nutzung sei
nicht aufgegeben worden. Ein Verzichtswille sei nicht erkennbar und kdnne weder in der Abmeldung eines
Gewerbes noch in einem Insolvenzantrag des Rechtsvorgangers gesehen werden. Als Hauptanlage sei die
Lagerhalle auch wegen ihrer Gro3e und optischen Wahrnehmbarkeit geeignet, dem Gebiet hinsichtlich der
Art und des Maldes der stadtebaulichen Nutzung ein bestimmtes stadtebauliches Geprage zu verleihen. Von
dieser Zuordnung zum Innenbereich sei die Frage zu trennen, inwiefern das Vorhabengrundsttick weiter
bebaut werden dtirfe, insbesondere an welchem Standort weitere baulichen Anlagen errichtet werden
dirften. Der Bauort auf dem Vorhabengrundstlck sei beziglich der Uberbaubaren Grundstiicksflache
bereits durch die bestehende Bebauung hinreichend gepragt und halte sich auch in dem durch die
Bebauung auf dem norddstlich liegenden Grundsttick FINr. ... und dem westlich der N. Stralle liegenden
Grundsttick FINr. ... gezogenen Rahmen. Das Gebaude auf dem sudlich gelegenen Grundstuck FINr. ...,
das mit einem Kamin erbaut worden sei und offensichtlich iber eine Feuerungsanlage verfiige, befinde sich
im Innenbereich. Das Obergeschoss des Gebaudes werde von auen erkennbar zu Aufenthaltszwecken
genutzt. Dass das Obergeschoss tatsachlich seit Jahrzehnten zu Wohnzwecken genutzt werde, habe der
jetzige Eigentimer des Grundstiicks auf Nachfrage ausdriicklich bestatigt, auch dem Landratsamt sei dies
bekannt gewesen. Jedenfalls zeige das Verhalten der Bauaufsichtsbehorde, dass sie nicht beabsichtige,
gegen die Wohnnutzung einzuschreiten. Das schlichte Untatigbleiben oder die Moglichkeit des
bauaufsichtlichen Einschreitens gentge nicht, um einer tatsachlich vorhandenen Bebauung die pragende
Wirkung abzusprechen. Die Bebauung auf den Grundsticken FINr. ... und ... wirke in sich geschlossen
und zusammengehorig. Selbst bei Ausklammerung der tatsachlichen Wohnnutzung in dem Pferdestall auf
dem Grundstlck FINr. ... handle es sich um ein dorfgebietstypisches Gebaude, das dem standigen
Aufenthalt von Menschen diene. Das Gebaude sei als ein Bauvorhaben auf dem Baugrundstlick FINm. ...
und ... genehmigt worden und werde entsprechend als Einheit genutzt. Es handle sich um einen
unselbstandigen Annex zur Wohnnutzung auf dem Grundstuck FINr. ..., vergleichbar mit der genehmigten
Garage oder anderer Nebengebaude in der ndheren Umgebung. Zudem handle es sich bei dem in
Massivbauweise errichteten zweigeschossigen Gebaude mit Satteldach aufgrund der GréR3e und des
Volumens um ein Gebaude mit pragender Wirkung, das das Volumen zahlreicher in der ndheren Umgebung
vorhandener Wohngebaude Ubersteige (N. Stral3e ... und *). Auch bei dem Gebaude auf dem nérdlich
liegenden Grundstick FINr. ... handle es sich um eine mal3stabsbildende Bebauung. Dort seien nach
Angaben der Eigentimerin beheizbare Werkstattraume eingerichtet worden. Das Gebaude verflige Uber
eine Feuerungsanlage mit zwei Kaminen und diene dem standigen Aufenthalt von Menschen. Im Ubrigen
werde der Bauort auch durch die Bebauung auf den norddstlich gelegenen Grundstticken FINrn. ... und ...
gepragt. Das streitgegenstandliche Bauvorhaben sei teilbar. Die beiden westlich gelegenen Baukorper
lagen unstreitig im Innenbereich und kénnten, insbesondere da es sich um identische Baukorper handle, die
jeweils der Unterbringung von Heimbewohnern dienten, selbstandig bestehen.
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Die Klagerin beantragt,

8
die Berufung zurickzuweisen.
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Das Verwaltungsgericht habe richtig entschieden. Der Vorbescheid entspreche nicht den gesetzlichen
Bestimmtheitsvorschriften. Zu den nach der Bauvorlagenverordnung vorzulegenden Bauvorlagen gehorten
eine das Bauvorhaben und seine Nutzung naher erlauternde Baubeschreibung, soweit eine solche zur
Beurteilung erforderlich sei und sich die notwendigen Angaben nicht aus dem Lageplan und den
Bauzeichnungen ergaben. Ohne nahere Angaben zur beabsichtigten Nutzung kénne angesichts der
gestellten Frage nicht Uber die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit entschieden werden. Es kdnne nicht
davon ausgegangen werden, dass es sich bei dem beantragten ,Heim* ausschlieRlich um eine Anlage fir
soziale Zwecke handle. Je nach Nutzerkreis und Ausgestaltung im Einzelfall kdnne es sich um
Wohnnutzung oder wohnahnliche Nutzungen, um Beherbergungsbetriebe oder ganzlich andere Nutzungen
handeln. Weiter sei unklar, ob die beantragte Nutzung im Fall des § 34 Abs. 2 BauGB allgemein nach § 34
Abs. 2 Halbsatz 1 BauG oder nur ausnahmsweise oder unter Erteilung einer Befreiung nach § 34 Abs. 2



Halbsatz 2 BauGB zulassig sei oder ob sich mdglicherweise aus § 15 Abs. 1 BauNVO die Unzulassigkeit
des Vorhabens ergebe. Auch ergében sich hinsichtlich der Frage, ob das Vorhaben bei Uberschreitung des
sich aus der Umgebung ergebenden Rahmens stadtebauliche Spannungen auslose, ohne nahere Angaben
zum Vorhaben erhebliche Beurteilungsschwierigkeiten, da weder das exakte Vorhaben noch seine
Auswirkungen auf die Umgebung feststiinden. Aber auch bei Unterstellung einer hinreichenden
Bestimmtheit des Antrags ware der Vorbescheid rechtswidrig. Denn das Bauvorhaben beurteile sich nicht
nach § 34 BauGB, da es teilweise im Aullenbereich liege. Der Standort fur den dstlichsten Baukdrper
gehdre nicht mehr dem Bebauungszusammenhang an, da sich ndrdlich und sidlich dieses geplanten
Baukdrpers keine dem standigen Aufenthalt von Menschen dienenden baulichen Anlagen befanden, die das
Vorhabengrundstlick pragten. Der sudlich gelegene genehmigte Pferdestall sei kein Gebaude, das dem
standigen Aufenthalt von Menschen diene und damit keine bauliche Anlage, die als pragendes Element zu
Buche schlagen kénne. Er trete eindeutig als Pferdestall in Erscheinung. Dies gelte fur den mal3geblichen
Beurteilungszeitraum August 2015 bis heute. Die bei der Ortsbesichtigung (auch der Bauaufsichtsbehorde
erstmalig) bekannt gewordene Nutzung des Obergeschosses zu Aufenthaltszwecken sei ausweislich der
Bauakten weder genehmigt noch geduldet. Der Bebauungszusammenhang der Bebauung Ostlich der N.
Strale erstrecke sich daher nicht bis nahezu an die dstliche Grenze des Vorhabengrundstiicks. Auch die
nordlich des ostlichsten geplanten Baukdrpers vorhandene Halle auf dem Vorhabengrundstiick andere
daran nichts. Die 1966 als ,Lagerhalle” fir Geruste und Zement genehmigte Halle werde seit mindestens 10
Jahren nicht mehr bestimmungsgemaR genutzt und mache einen verlassenen Eindruck. Uber das
Vermdgen des vormaligen Geschaftsfihrers und Eigentimer der Lagerhalle sei 2008 das
Insolvenzverfahren eroffnet worden. Der Beigeladene habe selbst im Planaufstellungsverfahren des
Bebauungsplans ,N. Stralde - sudl. des T.* ausgefiihrt, dass die gewerbliche Nutzung nicht mehr ausgefuhrt
werde. Das Gebaude bzw. seine optisch in Erscheinung tretende Nutzung diene nicht dem standigen
Aufenthalt von Menschen und kénne einen Bebauungszusammenhang, der den 6stlichsten Baukorper noch
umfasse, nicht vermitteln. Dies gelte auch firr das weiter nordlich auf dem Grundstlick FINr. ... befindliche
eingeschossige Nebengebaude. Ob das Anwesen iberhaupt dem sténdigen Aufenthalt von Menschen zum
fraglichen Beurteilungszeitpunkt gedient habe, habe bei der Ortsbesichtigung nicht aufgeklart werden
kénnen. Jedenfalls sei das Gebaude rd. 100 m von dem 6stlichsten geplanten Baukorper entfernt und nicht
pragend, da es vom Vorhabenstandort kaum wahrnehmbar sei und vom duf3eren Erscheinungsbild wie ein
Garagen- und Nebengebaude anmute. Das sonstige Vorhaben beeintrachtige offentliche Belange im Sinn
des § 35 Abs. 3 BauGB. Die Lage des 6stlichsten Gebaudes im Aufdenbereich fihre zur Gesamtaufhebung
des Vorbescheids, eine Teilbarkeit und folglich eine Teilaufhebung komme nicht in Betracht.
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Der Beklagte stellt keinen Antrag. Er bittet, nach Sach- und Rechtslage zu entscheiden. Zur Sache fihrt er
aus, dass die Nutzung des Obergeschosses in dem Pferdestall auf dem Grundsttick FINr. ... zu
Aufenthaltszwecken nicht genehmigt und der Bauaufsichtsbehdrde diese Nutzung erst im Verlauf des
streitgegenstandlichen Klageverfahrens bekannt geworden sei. Die Frage, ob die Bauaufsichtsbehdrde
beabsichtige, gegen die Nutzung des Gebaudes auf dem Grundstiick FINr. ... bauaufsichtlich
einzuschreiten, sei im vorliegenden Fall nicht mafigeblich, da es angesichts der Klage einer Gemeinde
gegen die Ersetzung des Einvernehmens nur auf die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt des Erlasses des
streitgegenstandlichen Vorbescheids ankomme. Die Nutzung von Teilen des Gebaudes auf dem ndrdlich
gelegenen Grundstlck FINr. ... als beheizbare Werkstatt sei weder genehmigt noch der
Bauaufsichtsbehdrde bekannt gewesen. Genehmigt seien nur Garagen. Auch insoweit sei fur ein etwaiges
Einschreiten gegen die Nutzung auf dem Grundstick FINr. ... auf den Zeitpunkt des Erlasses des
streitgegenstandlichen Vorbescheids abzustellen. Aus dem bisherigen Nichteinschreiten konne entgegen
der Auffassung des Beigeladenen nicht geschlossen werden, dass die Bauaufsichtsbehdrde auch zum
mafgeblichen Zeitpunkt August 2015 nicht gegen die ungenehmigte Nutzung vorgegangen ware, da die
Behorde zu diesem Zeitpunkt noch nichts von dieser Nutzung gewusst habe.
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Das Gericht hat Beweis erhoben durch Ortsbesichtigung am 7. Dezember 2020. Daruber hinaus hat das
Gericht im Rahmen der mindlichen Verhandlung zur Frage, ob dem Sachgebietsleiter des Bauamts in
seiner beruflichen Funktion eine Wohnnutzung in dem genehmigten Pferdestall auf FINr. ..., Gemarkung T.,
bekannt geworden ist, Beweis erhoben durch Einvernahme des Zeugen H. Fur die Feststellungen des
Augenscheins und den Inhalt der Zeugenaussage wird auf die jeweiligen Protokolle Bezug genommen. Im
Ubrigen wird erganzend auf die Gerichtsakten sowie die vorgelegten Behdrdenakten Bezug genommen.



Entscheidungsgriinde

12
Die zulassige Berufung des Beigeladenen ist unbegrindet.

13

Das Verwaltungsgericht hat der Anfechtungsklage der Klagerin zu Recht stattgegeben, weil der dem
Beigeladenen erteilte Vorbescheid zum mafgeblichen Zeitpunkt des Bescheidserlasses (vgl. BVerwG, U.v.
9.8.2016 - 4 C 5.15 - BVerwGE 156, 1) rechtswidrig ist und die Klagerin in ihrer Planungshoheit verletzt (§
113 Abs. Satz 1 VwGO). Das geplante Vorhaben ist bauplanungsrechtlich nicht genehmigungsfahig, weil
der Standort des Ostlichsten Baukdrpers auf dem Vorhabengrundstiick nicht innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 Abs. 1 BauGB liegt, sondern dem AufRenbereich (§ 35
BauGB) angehdrt (1.). Als sonstiges Vorhaben im Sinn von § 35 Abs. 2 BauGB beeintrachtigt das geplante
Bauvorhaben 6ffentliche Belange, da gemaR § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB eine Ausuferung des Ortsteils
in den AufRenbereich und eine Zersiedelung des AufRenbereichs aufgrund der Vorbildwirkung konkret zu
befirchten ist (2.). Die Lage des 0Ostlichsten Gebaudes im AuRenbereich fuhrt zur Gesamtaufhebung des
Vorbescheids (3.). Vor diesem Hintergrund hat der Beklagte das durch die Klagerin verweigerte
Einvernehmen zu Unrecht ersetzt, da die Versagung des Einvernehmens rechtmalig war (§ 36 Abs. 1, 2
Satz 3 BauGB).
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1. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Bauvorhabens beurteilt sich nicht nach § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB, weil der Standort des dstlichsten Gebaudes auf dem Vorhabengrundstiick an dem
Bebauungszusammenhang im Ortsteil T. nicht mehr teilnimmt.
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Ein Bebauungszusammenhang im Sinn von § 34 BauGB ist nach standiger Rechtsprechung anzunehmen,
soweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Baullicken den Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache (noch)
diesem Zusammenhang angehort. Wie eng die Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um sich als
zusammenhangende Bebauung darzustellen, ist nicht nach geografisch-mathematischen Maflistaben,
sondern aufgrund einer umfassenden Wurdigung der tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten
einzelfallbezogen zu entscheiden. Der Bebauungszusammenhang endet regelmafig am letzten Baukdrper.
Ortliche Besonderheiten kénnen es im Einzelfall aber ausnahmsweise rechtfertigen, ihm noch bis zu einem
Gelandehindernis, einer Erhebung oder einem Einschnitt (Damm, Béschung, Fluss, Waldrand 0.3.) ein oder
mehrere Grundstiicke zuzuordnen, die unbebaut sind oder trotz des Vorhandenseins von Baulichkeiten
sonst nicht zur Pragung der Siedlungsstruktur beitragen (vgl. BVerwG, B.v. 8.10.2015 - 4 B 28.15 - ZfBR
2016, 67; U.v. 30.6.2015 - 4 C 5.14 - BVerwGE 152, 275; B.v. 17.1.2005 - 4 B 3.05 - juris Rn. 7; U.v.
12.12.1990 - 4 C 40.87 - NVwZ 1991, 879). Eine unbebaute Flache ist - als Bauliicke - Teil des
Bebauungszusammenhangs, wenn sie von der angrenzenden zusammenhangenden Bebauung so stark
gepragt wird, dass die Errichtung eines Gebaudes auf dieser Flache als zwanglose Fortsetzung der
vorhandenen Bebauung erscheint. Bebauung im Sinn von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist nicht jede beliebige
Anlage. Den Bebauungszusammenhang selbst herstellen oder zu seiner Entwicklung beitragen kénnen nur
Bauwerke, die optisch wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind, ein
Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten Charakter zu pragen. Hierzu z&hlen grundsatzlich nur
Bauwerke, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen. Baulichkeiten, die nur voribergehend
genutzt werden oder in einem weiteren Sinn ,Nebenanlagen® zu einer landwirtschaftlichen, (klein-
)gartnerischen oder sonstigen Hauptnutzung sind, sind in aller Regel keine Bauten, die fur sich genommen
ein fUr die Siedlungsstruktur pragendes Element darstellen (vgl. BVerwG, B.v. 16.7.2018 - 4 B 51.17 -
NVwZ 2018, 1651; B.v. 5.4.2017 - 4 B 46.16 - ZfBR 2017, 471; U.v. 19.4.2012 - 4 C 10.11 - BauR 2012,
1626; BayVGH, B.v. 13.5.2020 - 1 ZB 19.1663 - juris Rn. 4; B.v. 31.3.2020 - 1 ZB 19.1961 - juris Rn. 5).
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Gemessen an diesen Malstdben nimmt der Standort des 6stlichsten Gebaudes auf dem Grundstiick des
Beigeladenen nicht mehr am Bebauungszusammenhang seiner Umgebungsbebauung teil. Nach dem
Eindruck, den der Senat bei der Ortsbesichtigung gewonnen hat, endet der im Zusammenhang bebaute
Ortsteil am 0Ostlichen Gebauderand des Wohngebaudes auf dem Grundstick FINm. ... Soweit der
Bevollmachtigte des Beigeladenen annimmt, dass das Vorhabengrundstick sich jedenfalls in dem durch die



Bebauung auf dem Grundsttick FINr. ... gezogenen Rahmen halte, lasst sein Vortrag unbertcksichtigt, dass
die Grenzlinie zwischen Innen- und AuRenbereich nicht gradlinig verlaufen muss, sondern grundsatzlich
auch vor- und zurtickspringen kann (vgl. BVerwG, B.v. 4.7.1990 - 4 B 103.90 - BayVBI 1991, 473). Das
sudlich des Grundstuicks des Beigeladenen gelegene Gebaude auf dem Grundstick FINr. ... kann dem
Standort des Ostlichsten Gebaudes auf dem Vorhabengrundstiick keinen Bebauungszusammenhang
vermitteln. Nach seinem aufReren Eindruck tritt das Gebaude als Pferdestall in Erscheinung. Eine
Aufenthaltsmdglichkeit im oberen Geschoss, die beim Ortstermin sichtbar wurde, als sich eine Person an
den oberen Fenstern zeigte, ist nicht genehmigt. Eine solche nicht genehmigte Bebauung ist nur zu
berlcksichtigen, wenn sie in einer Weise geduldet wird, die keinen Zweifel daran lasst, dass sich die
zustandigen Behdrden mit dem Vorhandensein der Bauten abgefunden haben (vgl. BVerwG, U.v. 17.5.2002
-4 C6.01-BauR 2002, 1811; U.v. 23.11.1988 - 4 B 29.98 - NVWZ-RR 1999, 364; U.v. 14.9.1992 -4 C
15.90 - NVwZ 1993, 985; BayVGH, U.v. 9.9.2015 - 1 B 15.251 - juris Rn. 15). Da es sich hier um eine Klage
einer Gemeinde gegen einen Vorbescheid, der unter Ersetzung des nach § 36 Abs. 1, 2 Satz 3 BauGB
erforderlichen Einvernehmens erteilt wurde, handelt, ist auf die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt des
Erlasses dieses Bescheids abzustellen; nach diesem Zeitpunkt eintretende Anderungen miissen
unberucksichtigt bleiben (vgl. BVerwG, U.v. 9.8.2016 - 4 C 5.15 - BVerwGE 156, 1). MaRgeblich fir die
Kenntnis der Behorde ist daher auf den Zeitpunkt des Erlasses des Vorbescheids am 19. August 2015
abzustellen. In der mindlichen Verhandlung hat der langjahrige Sachgebietsleiter des Bauamts angegeben,
dass er von einer eventuellen Wohnnutzung in einem ausgebauten Dachgeschoss des genehmigten
Pferdestalls erst seit Dezember 2020 nach Erhalt des Protokolls der Ortsbesichtigung Kenntnis erhalten hat.
Im Hinblick auf die konkrete und widerspruchsfreie Zeugenaussage besteht fir den Senat kein Anlass zu
einer weiteren Aufklarung. Insbesondere kommt es angesichts des Zeitpunkts der Kenntnisnahme des
Bauamts nicht darauf an, ob das als Pferdestall genehmigte Gebaude schon vor dem Jahr 2015 zu
Wohnzwecken genutzt worden ist. Der Senat hat daher den in der mindlichen Verhandlung gestellten
Beweisantrag (§ 86 Abs. 2 VwGO) als nicht entscheidungserheblich abgelehnt. Gleichermalen ist es nicht
entscheidend, seit wann der jetzige Eigentlimer dort eine Wohnnutzung aufgenommen hat. Auch ob die
Bauaufsichtsbehdrde nunmehr nach einer durchzuflihrenden Baukontrolle beabsichtigt, gegen die (Wohn-
)Nutzung im Obergeschoss des Pferdestalls bauaufsichtlich einzuschreiten, vermag an dem maRgeblichen
Zeitpunkt fiir die Kenntnis der Behorde nichts zu andern. Die rechtliche Frage, ob eine nicht genehmigte
Bebauung zu bertcksichtigen ist, ist auch nicht anders zu beurteilen, wenn der Beurteilungszeitpunkt ein
Zeitpunkt in der Vergangenheit ist. Die in § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB vorgesehene Mitwirkung der
Gemeinden ist auf die Sicherung der gemeindlichen Planungshoheit ausgerichtet. Sie sollen im
Genehmigungsverfahren an der Beurteilung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Bauvorhabens
mitentscheiden und beteiligt werden und auch in den Fallen, in denen ein Vorhaben ihren planerischen
Vorstellungen nicht entspricht, von ihrer planungsrechtlichen Méglichkeit Gebrauch machen kénnen, durch
Aufstellung eines Bauleitplans die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Zulassigkeit eines Vorhabens zu
andern und zur Sicherung der Planung das Mittel der Veranderungssperre zu ergreifen (vgl. BVerwG, U.v.
9.8.2016 a.a.0.; U.v. 26.3.2015 - 4 C 1.14 - BayVBI 2916, 60). Das hat die Klagerin vorliegend auch getan.
Nach dem am 19. Februar 2020 bekannt gemachten Bebauungsplan ,N. StralRe - Stidlich des T.“ ist das
geplante Heim fir Vertriebene und Spataussiedler bereits nach der textlichen Festsetzung 4.1, die eine
solche Nutzung ausschlief3t, nicht mehr zulassig. Eine schutzwiirdige Rechtsposition des Bauherrn besteht
daher nicht. Das Wohngeb&ude und der Pferdestall auf den Grundstiicken FINm. ... und ... sind auch nicht
wegen ihrer rdumlichen Anordnung als eine im Dorfgebiet typische Einheit zu sehen, insbesondere handelt
es sich bei dem Pferdestall nicht um eine zu der Wohnnutzung gehdrende Nutzung und damit um einen
unselbstandigen Annex, vergleichbar mit der auf dem Grundstiick FINr. ... genehmigten Garage oder
anderer Nebengebaude in der naheren Umgebung. Denn nach dem Eindruck, den der Senat bei der
Ortsbesichtigung gewonnen hat, tritt der Pferdestall als eigenstandiges, hinter dem Wohnhaus liegendes
Gebaude in Erscheinung (vgl. BayVGH, B.v. 12.4.2021 - 1 ZB 20.2692, 1 ZB 20.2693 - juris Rn. 10). Als
Nebengebaude dient der genehmigte Pferdestall nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen und
vermag die Zurechnung des 6stlichsten Teils des Vorhabengrundstiicks zu einem
Bebauungszusammenhang nicht zu begriinden. Auch die Tatsache, dass der Pferdestall mit einem Kamin
genehmigt und in Massivbauweise errichtet worden ist, vermittelt dem Gebaude kein von seiner Nutzung
losgeldstes stadtebauliches Geprage. Auf die Frage einer pragenden Wirkung des genehmigten
Lagergebaudes auf dem nordéstlichen Teil des Vorhabengrundstlicks FINr. ... sowie des als
Garagengebaude genehmigten eingeschossigen Gebaudes auf dem nordlich liegenden Grundsttick FINr. ...
kommt es daher nicht (mehr) entscheidend an. Insbesondere muss nicht entschieden werden, ob es sich



bei dem Gebaude auf dem Grundsttick FINr. ... um eine selbstandige Halle handelt, die zu gewerblichen
Zwecken genutzt und genehmigt worden ist. Es ist auch nicht erforderlich, die Bauakte mit der
Baugenehmigung fiir das Grundstlck FINr. ... anzufordern und einzusehen. Der Senat hat daher den in der
mundlichen Verhandlung gestellten Beweisantrag als nicht entscheidungserheblich angesehen. Weiter
kommt es auf die Fragen, ob die Lagerhalle auf dem Grundstuck FINTr. ... bis zum Zeitpunkt des
Eigentumsiibergangs vom Rechtsvorganger auf den Beigeladenen im Jahr 2010 zu Lagerzwecken flr
Baumaterial und Baufahrzeuge genutzt worden ist und der Beigeladene diese Lagerung bis zum Jahr 2016
fortgefuhrt hat, nicht entscheidend an. Zudem sind die von dem Bevollmachtigten im Berufungsverfahren
vorgelegten Lichtbilder zur Lagerung von Baumaterial und Baufahrzeugen auf dem Vorhabengrundstiick
Bestandteil der Gerichtsakte und dem Senat bekannt. Der Senat hat daher den entsprechenden in der
miindlichen Verhandlung gestellten Beweisantrag abgelehnt. Ortliche Besonderheiten, die ausnahmsweise
eine Ausdehnung des Bebauungszusammenhangs nach Nordosten rechtfertigen kdnnten, liegen nicht vor.
Auch der Wald, der sich nach einem an das Vorhabengrundstiick angrenzenden Griinstreifen anschliel3t,
stellt keine markante Grenze dar und vermag nach den festgestellten topografischen Gegebenheiten nicht
den Eindruck der Zugehdorigkeit des Baugrundstlicks zum Bebauungszusammenhang zu vermitteln (vgl.
BVerwG, B.v. 8.10.2015 - 4 B 28.15 - ZfBR 2016, 67; B.v. 18.6.1997 - 4 B 238.96 - BauR 1997, 807).
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2. Das geplante Bauvorhaben ist als sonstiges Vorhaben im Aufenbereich gemafl § 35 Abs. 2 BauGB
unzulssig, da es offentliche Belange im Sinn von § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt.
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Die Ausweitung des Ortsteils tGber den Bebauungszusammenhang hinaus in den AuRenbereich
beeintrachtigt hier als Vorgang einer siedlungsstrukturell zu missbilligenden Entwicklung (§ 35 Abs. 3 Satz 1
Nr. 7 BauGB) 6ffentliche Belange. Es ist Aufgabe der Bauleitplanung oder einer Satzung nach § 34 Abs. 4
BauGB, die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen und zu lenken (vgl. BVerwG, B.v. 11.10.1999 - 4 B 77.99
- BauR 2000, 1175; U.v. 25.1.1985 - 4 C 29.81 - NVwZ 1985, 747; BayVGH, B.v. 31.3.2020 -1 ZB 19.1961 -
juris Rn. 8). Die Anschlussbebauung von der bebauten Ortslage aus in den Auflenbereich ist in der Regel
ein Vorgang der - siedlungsstrukturell unerwiinschten - Zersiedelung, wenn das Vorhaben konkret geeignet
ist, Nachfolgebebauung nach sich zu ziehen. In einem solchen Fall erfordern es die 6ffentlichen Belange,
den ersten Ansatzen entgegenzutreten (BVerwG, B.v. 11.10.1999 a.a.O). Ein Ausnahmefall einer
siedlungsstrukturell nicht zu missbilligenden Aufenbereichsbebauung (vgl. BVerwG, U.v. 25.1.1985 a.a.0O.)
liegt hier nicht vor. Dem geplanten Bauvorhaben kame eine Bezugsfallwirkung flr weitere Vorhaben zur
Ausweitung der Bebauung in den Aufienbereich zu. Es konnte dazu flihren, dass auf dem siidlich des
Pferdestalls gelegenen Grundstiick weitere (Haupt-)Gebaude entstehen kénnten. Der Tatbestand des § 35
Abs. 3 Nr. 7 BauGB setzt nicht voraus, dass als Folge der Zulassung des insoweit 6ffentliche Belange
beeintrachtigenden Vorhabens ein uneingeschrankter Rechtsanspruch auf Zulassung weiterer Vorhaben
entsteht (vgl. BayVGH, U.v. 17.5.2019 - 1 B 17.2077 - juris Rn. 22). Es genugt, dass die Grlinde, die
weiteren Vorhaben entgegengehalten werden kénnten, an Uberzeugungskraft einbiiRen wiirden, wenn das
jetzt beantragte Vorhaben nicht aus eben den Grinden versagt wirde, mit der Genehmigung also ein sog.
Berufungsfall geschaffen wirde (vgl. BVerwG, U.v. 19.4.2012 - 4 C 10.11 - BauR 2012, 1626; BayVGH, B.v.
8.10.2020 - 1 ZB 17.2319 - juris Rn 14). Insofern ist die Gefahr einer weiteren Zersiedlung hier hinreichend
konkret zu beflirchten (BayVGH, B.v. 12.5.2017 - 15 ZB 16.1567 - juris Rn. 39). Die stadtebauliche
Entwicklung, zumindest was die Bebauung bislang unbebauter AuRenbereichsflachen betrifft, durch
Bebauungsplane zu ordnen und zu lenken, ist Aufgabe der Beigeladenen, die fiir den hier maflgeblichen
Bereich zwischenzeitlich einen Bebauungsplan beschlossen hat.
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3. Die Lage des ostlichsten Gebdudes im AulRenbereich fuhrt zur Gesamtaufhebung des Vorbescheids.
Gegenstand einer bauplanungsrechtlichen Beurteilung eines Vorbescheidsverfahrens ist das Vorhaben im
Sinn von § 29 Abs. 1 BauGB. Es ist Sache des Bauherrn, durch seinen Vorbescheidsantrag den Inhalt des
Vorhabens festzulegen, soweit er sich innerhalb derjenigen Grenzen halt, die einer Zusammenfassung oder
Trennung objektiv gesetzt sind. Ob ein Bauherr eine selbstandige Voranfrage fur ein Gesamtvorhaben oder
mehrere Einzelvorhaben zur Genehmigung gestellt hat, beurteilt sich nach dem jeweiligen Antrag, der unter
Umstanden der Auslegung bedarf (vgl. BVerwG, B.v. 6.2.2013 - 4 B 39.12 - juris Rn. 11; B.v. 5.3.1999-4 B
62.98 - BauR 1999, 1281; BayVGH, U.v. 29.1.2019 - 1 BV 16.232 - BayVBI 2019, 562; Sachs.OVG, B.v.
13.8.2012 - 1 B 242/12 - NVWZ-RR 2013, 14). Entsprechende Maf3stabe gelten grundsatzlich auch fur ein



mehrere Baumaflnahmen umfassendes ,Gesamtvorhaben®, das objektiv betrachtet jeweils getrennt beurteilt
werden kénnte (vgl. BayVGH, B.v. 22.2.2021 - 1 ZB 18.1826 - juris Rn. 5). Dass insgesamt drei Gebaude
Gegenstand der Voranfrage waren, ergibt sich bei sachgerechter Auslegung der mit dem
Vorbescheidsantrag vorgelegten Angaben in den Antragsunterlagen. Ob es sich dabei um drei identische
Baukdrper handelt, die jeweils der Unterbringung von Heimbewohnern dienen sollen, mit der Folge, dass
objektiv eine Begrenzung auf zwei Hauptkorper in einem weiteren Verfahren maoglich ist, vermag daran
nichts zu andern.
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Damit ist von einem einheitlichen Konzept und einer einheitlichen Frage auszugehen. Da mal3geblicher
Zeitpunkt fur das Verfahren bei Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens die Sach- und Rechtslage im
Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung bzw. des Vorbescheids ist, ist auch eine nachtragliche
Begrenzung des Vorbescheidsantrags auf nur noch zwei Gebaude ohne Belang. Das
Bundesverwaltungsgericht hat seine entsprechende Rechtsprechung damit begriindet, dass die Gemeinde
bis zu dem Zeitpunkt, in dem der Vorbescheid erteilt wurde, das Recht habe, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu Lasten des Bauherrn im Wege der Bauleitplanung zu andern (BVerwG, U.v. 9.8.2016 -
4 C 5.15 - BVerwGE 156, 1). Damit kann das geplante Gesamtbauvorhaben im Klageverfahren nicht in
mdglicherweise zulassige Einzelbauvorhaben aufgeteilt werden.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2. Die vorlaufige Vollstreckbarkeit der
Kostenentscheidung folgt aus § 167 VwGO i.V.m. § 709 Satz 1, § 708 Nr. 11 ZPO.
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Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.



