VG Ansbach, Urteil v. 25.11.2021 — AN 3 K 20.00965

Titel:
Versagung der Baugenehmigung fiir Einfamilienwohnhaus - Auenbereich im Innenbereich

Normenkette:
BauGB § 34 Abs. 1S.1,§35Abs. 2, Abs. 3S. 1 Nr. 5, Nr. 7

Leitsatze:

1. Fir die Abgrenzung von Bauliicken innerhalb eines Innenbereichs und einer Flache des AulRenbereichs
ist maRgeblich, ob nach einer Bewertung des Gesamteindrucks der Umgebung der ,Eindruck der
Geschlossenheit“ noch vorhanden ist, das Grundstiick also noch durch die Umgebung gepragt ist.
MafRgeblich ist mithin eine gewisse ,Verklammerung® der baulichen Anlagen. (Rn. 26) (redaktioneller
Leitsatz)

2. Entscheidend fiir die Beeintrachtigung der natiirlichen Eigenart der Landschaft (§ 35 Abs. 3S. 1 Nr. 5
BauGB) ist, ob der konkrete Standort seine natiirliche Funktion im Sinne einer land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzbarkeit oder beziiglich seines Erholungswertes bereits eingebii3t hat - mithin also
erheblich vorbelastet ist. Abzustellen ist hierbei auf das konkrete Baugrundstiick. (Rn. 32) (redaktioneller
Leitsatz)

3. Eine Spilittersiedlung (§ 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 BauGB) ist eine Ansammlung von baulichen Anlagen, die
zum - wenn auch eventuell nur gelegentlichen - Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Dazu zahlen nicht
nur Wohnhauser, sondern vor allem auch gewerbliche Anlagen, die ebenfalls dem mindestens
gelegentlichen Aufenthalt von Menschen dienen. (Rn. 35) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Abgrenzung Innenbereich zu AuRenbereich, Aulenbereich im Innenbereich, Baullicke, Eindruck der
Geschlossenheit, Beeintrachtigung der naturlichen Eigenart der Landschaft, funktionaler Landschaftsschutz,
Splittersiedlung, Aufenthalt von Menschen, negative Vorbildwirkung

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 27.07.2022 — 9 ZB 22.431

Tenor
1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens. Der Beigeladene tragt seine auflergerichtlichen Kosten
selbst.

3. Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in
Hoéhe von 110% des zu vollstreckenden Betrags vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand

1
Die Beteiligten streiten Uiber die Erteilung einer Baugenehmigung fur die Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses auf dem Baugrundstuick FINr. ... der Gemarkung ... (...-str. ...).

2

Der Klager ist Eigentimer des eingangs genannten Grundstticks. An das klagerische Grundstick grenzt im
Norden die ...-stralle an, an welche weiter nordlich Gberwiegend ein- bzw. zweigeschossige
Wohnbebauung anschlielt. Ostlich grenzt das unbebaute Grundstiick FINr. ... an, weiter 6stlich befindet
sich die ...-strale. Im Suden grenzt das ebenfalls unbebaute Grundsttick FINr. ... an, weiter stdlich eine
Tagespflegeeinrichtung bzw. Kindertagesstatte (...-stralle ...). Westlich grenzt an das klagerische
Grundstiick das Grundsttick FINr. ..., welches ebenfalls unbebaut ist, daran anschlieRend das ebenfalls
unbebaute Grundstick FINr. ... Alle genannten Grundstiicke sind dicht mit Baumen bepflanzt und bilden
den ortlich so bezeichneten ,....“. Die Abstéande zur nachstgelegenen Bebauung gemessen an den Grenzen
des klagerischen Grundstiicks betragen nach Osten mehr als 60 m, nach Siiden mehr als 65 m und nach



Westen mehr als 90 m. Die Anlage ,....“ hat eine Gesamtausdehnung von ca. 250 m in ost-westlicher
Richtung und ca. 130 m in nord-sudlicher Richtung. Das klagerische Grundstlick ist aktuell mit einem
Holzzaun eingefriedet. Im noérdlichen Teil des klagerischen Grundstiicks in der Nahe der
Grundstuckseinfahrt befindet sich aktuell eine im Wesentlichen aus Holz bestehende ca. 20 m x 5 m lange
sogenannte Holzremise. Bis in das Jahr 2010 befand sich auf dem klagerischen Grundstiick in etwa an dem
flr das eingangs genannte Bauvorhaben geplanten Bauort ein baurechtlich genehmigtes, historisches
Sandstein-Wohngebaude mit zwei Geschossen. Das historische Sandstein-Wohngebaude wurde
spatestens Anfang 2011 abgetragen und die hierbei angefallenen Sandsteine eingelagert. Fir das
streitgegenstandliche Grundstlick existiert kein Bebauungsplan. Im Flachennutzungsplan des Beigeladenen
ist die Flache als ,Flache fur die Forstwirtschaft und geschitzter Landschaftsbestandteil” ausgewiesen.

3

Mit Bauantrag vom 5. November 2010 beantragte der Klager fiir ein mit dem eingangs genannten
Bauvorhaben identisches Bauvorhaben (Neubau eines Einfamilienhauses auf dem Grundsttick FINr. ...) die
Erteilung einer Baugenehmigung. Das Landratsamt erteilte mit hier nicht streitgegenstéandlichem Bescheid
vom 7. Dezember 2010 die beantragte Baugenehmigung, nachdem der Beigeladene sein Einvernehmen
erteilt hatte, wobei dieser von einer Lage im Innenbereich ausging. Zur Frage des relevanten
bauplanungsrechtlichen Bereichs verhielt sich die Bescheidsbegrindung von 2010 nicht. Der Bau als
solches wurde im Nachgang nicht begonnen, jedoch wurde das historische Sandstein-Wohngebaude
abgebrochen.

4

Mit Schreiben vom 27. August 2014 beantragte der Klager die Verlangerung der mit Bescheid vom 7.
Dezember 2010 erteilten Baugenehmigung. Nachdem der Beigeladene erneut sein Einvernehmen erteilte
(unter Zugrundelegung von § 34 BauGB), verlangerte das Landratsamt mit hier nicht
streitgegenstandlichem Bescheid vom 3. Dezember 2014 die im Jahre 2010 erteilte Baugenehmigung ab
dem 28. Mai 2015 um weitere zwei Jahre.

5

Mit Schreiben vom 10. Marz 2015 teilte das Landratsamt dem Klager auf seine Anfrage mit, dass es davon
ausgehe, dass das klagerische Grundstiick im Aufdenbereich liege. Das Vorhaben sei als sonstiges
Vorhaben einzustufen. Nachdem die Errichtung eines Einfamilienhauses die Entstehung und Verfestigung
von Splittersiedlungen beflirchten lasse, stehe dem Vorhaben ein 6ffentlicher Belang gemaf § 35 Abs. 3 Nr.
7 BauGB entgegen und somit sei das Vorhaben des Klagers bei einer Neubetrachtung nicht mehr
genehmigungsfahig. Der Klager reichte am 25. Mai 2017 erstmalig eine Baubeginnsanzeige gemaf Art. 68
Abs. 5 BayBO ein. Als Datum des Baubeginns ist darin der 26. Mai 2017 genannt. Eine am 27. Dezember
2018 durchgefihrte Baukontrolle auf dem klagerischen Grundstlick ergab, dass Wasser-, Kanal-, Strom-
und Telefonanschluss erstellt wurden. Der Aushub einer Baugrube oder Ahnliches war noch nicht
begonnen.

6

Mit Schreiben vom 30. August 2019 beantragte der Klager die Bestatigung, dass seine urspriingliche
Baugenehmigung weiterhin Gliltigkeit habe. Mit Schreiben des Landratsamts vom 4. September 2019
wurde dem Klager mitgeteilt, dass die Baugenehmigung am 29. Mai 2017 abgelaufen sei. Die vom Klager
ausgefihrten MalRnahmen wiirden keinen Baubeginn markieren, da es sich dabei um sogenannte
Vorbereitungshandlungen handle (Abstecken der Grundflache, Umbau Wasserleitung, Sanierung und
Instandsetzung des Kanalanschlusses, Verlegung Stromanschluss). Die bloRe Anzeige, dass mit dem
Bauvorhaben begonnen werde, ohne dass dies tatsachlich aufgenommen wirde, stelle keinen Beginn der
Ausfuhrung des Vorhabens dar.

7

Mit Bauantrag vom 8. November 2019 beantragte der Klager erneut die Erteilung einer Baugenehmigung flr
das eingangs genannte Vorhaben. Der Beigeladene versagte mit Beschluss vom 7. Januar 2020 die
Erteilung des Einvernehmens hierzu.

8

Mit streitgegenstandlichem Bescheid des Landratsamts vom 6. Mai 2020 wurde der Antrag auf Erteilung der
Baugenehmigung abgelehnt. Zur Begrindung fihrt der Bescheid im Wesentlichen aus, dass das
streitgegenstandliche Grundstlick in einem sogenannten Au3enbereich im Innenbereich liege. Eine ringsum



von Bebauung umgebene Freiflache, die so grof3 sei, dass sich ihre Bebauung nicht mehr als zwanglose
Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrange und die deshalb nicht als Baullicke erscheine, liege
nicht innerhalb eines Bebauungszusammenhangs i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB. Mangels Privilegierung handle
es sich hierbei um ein sogenanntes sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB. Der Realisierung stande
jedoch die Beeintrachtigung offentlicher Belange entgegen. Vorliegend sei ein Widerspruch zu den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes gegeben, da das streitgegenstandliche Grundstiick als ,Flache
fur Forstwirtschaft mit geschutzten Landschaftsbestandteil* ausgewiesen sei. Darliber hinaus wirde auch
die naturliche Eigenart der Landschaft beeintrachtigt. Vorhaben mit anderer als land- und
forstwirtschaftlicher Zweckbestimmung seien im Aufienbereich jedoch unzulassig. Dies gelte insbesondere
fr neu zu errichtende Wohngebaude. Des Weiteren bestehe die Befurchtung, dass durch die Genehmigung
des Vorhabens eine Splittersiedlung entstehen wirde. Die Entstehung einer Splittersiedlung kénne bereits
durch die erstmalige Zulassung eines Bauvorhabens zu beflrchten sein. Im vorliegenden Fall wiirde durch
die Zulassung des beantragten Vorhabens eine negative Vorbildwirkung entstehen. Des Weiteren sei es fir
die Entscheidung des Landratsamtes unerheblich, ob dort bereits ein Haus gestanden habe. Das Vorhaben
sei anhand der vorliegenden Unterlagen zum aktuellen Zeitpunkt zu beurteilen.

9

Mit Schriftsatz vom 20. Mai 2020 - hier eingegangen am gleichen Tag - liel3 der Klager durch seine
Bevollmachtigte Klage gegen den streitgegenstandlichen Bescheid erheben. Zur Begriindung wird
ausgefuhrt, dass die beantragte Baugenehmigung positiv zu verbescheiden sei, dass das beantragte
Bauvorhaben genehmigungsfahig sei und der Klager einen Anspruch darauf habe, das Bauvorhaben
umzusetzen. Entgegen der Rechtsauffassung des Landratsamtes befinde sich das beantragte Bauvorhaben
nicht im Au3enbereich, sondern im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Der Klager habe im Jahr
2010 das gleiche Einfamilienhaus, was jetzt streitgegenstandlich sei, bauen wollen. Insoweit habe es
damals einen deckungsgleichen Baugenehmigungsantrag gegeben. Dieser sei mit Bescheid vom 7.
Dezember 2010 genehmigt und mit Bescheid vom 3. Dezember 2014 verlangert worden. In der damaligen
Baugenehmigung sei das Grundstiick nicht als AuRenbereich qualifiziert worden, sondern als unbeplanter
Innenbereich. Nunmehr solle die Ablehnung ohne weitere Begriindung und ohne Anderung der objektiven
Betrachtung des Baugenehmigungsantrages, welcher schon einmal genehmigt worden sei, aber aufgrund
Zeitablauf gegenstandslos geworden sei, nicht mehr genehmigungsfahig sein. Zur Historie des
streitgegenstandlichen Grundstiicks sei auszufiihren, dass auf dem Grundstick um die Jahrhundertwende
ein Gebaude errichtet worden sei. Dieses sei um 1921 zum Wohnhaus umgebaut worden. Danach habe es
noch eine Reihe von Baugenehmigungen gegeben (wird weiter ausgefiihrt). Die verzogerte Umsetzung der
urspringlichen Baugenehmigung aus dem Jahre 2010 sei gesundheitlichen und personlichen Umstanden
des Klagers geschuldet.

10

Parallel zu den erteilten Genehmigungen sei zwischen dem Klager und dem Biirgermeister des
Beigeladenen Uber eine andere Bebauung und Verwertung des Grundstickes verhandelt worden. Dies sei
auf Veranlassung der Gemeinde erfolgt. Seit dem Jahr 2003 seien seitens des Burgermeisters des
Beigeladenen immer wieder Investoren ans Herz gelegt worden, die das Grundstick mit einem Altenheim,
Betreutem Wohnen usw. hatten bebauen wollen. Es habe Ortsbesichtigungen im Spatsommer des Jahres
2018 und in der Folge mehrere Termine sowie die Vorstellung des Projektes im Gemeinderat gegeben (wird
weiter ausgefiihrt). Insoweit habe der Beigeladene bei dem Klager das Vertrauen erweckt, dass das
Grundsttick entweder mit einem geplanten Einfamilienhaus bebaut werde oder durch den Investor mit
einem Hospiz. Dem Klager sei stets versichert worden, dass die Verhandlungen nicht zum Nachteil fir
seine bestandskraftige Baugenehmigung seien. Letztlich habe sich nun das Gegenteil herausgestellt.

11

Es werde nun erstmals behauptet, dass das beantragte Objekt im AulRenbereich liege. Diese Einordnung
sei grob rechtswidrig. Der Beigeladene habe nicht von seinem Ermessen Gebrauch gemacht und er habe
seine Entscheidung grob fehlerhaft getroffen. Die Begrindung zur ablehnenden Baugenehmigung sei
daruber hinaus unschlissig und nicht ordnungsgemaf begriindet. Es werde ausschlieRlich behauptet, dass
es sich hierbei um einen Aufienbereich handle und das Bauvorhaben nicht zugelassen sei, obwohl, was
untypisch fur den AuRenbereich sei, die Erschlieflung vollstandig gesichert sei. Es werde ausdriicklich
bestritten, dass das streitgegenstandliche Grundstiick im Flachennutzungsplan als Flache fur
Forstwirtschaft mit geschitzten Landschaftsbestandteilen ausgewiesen sei. Auch die Behauptung, dass die



naturliche Eigenart der Landschaft durch wesensfremde Bebauung gestort wirde, sei grob falsch. Der
Beklagte trage selber vor, dass um das Grundstuick eine geschlossene Bebauung vorhanden sei und dass
das Grundstlick erschlossen sei. Darliber hinaus sei festzuhalten, dass auch keine Gefahr eine
Splittersiedlung vorhanden sei, da die umliegenden Grundstlicke allesamt im Eigentum des Beigeladenen
stiinden. Es obliege dem Beigeladenen selbst, Sorge dafiir zu tragen, dass keine Splittersiedlung entstehe.
Der Beigeladene nehme Bezug auf einen Bebauungsplan vom 24. Juli 2019, welcher eine sogenannte
Vorkaufssatzung darstelle, die selbst darlege, dass in diesem Bereich eine Entwicklung von Bauflachen und
Nachverdichtung geplant sei. Das stehe im groben Widerspruch zur Einordnung als Auf3enbereich. Das
streitgegenstandliche Grundstlick selbst stelle ein nicht komplett bewaldetes Grundstiick dar, welches eine
nicht zugangliche Grinflache sei.

12
Der Klager beantragt,

Der Bescheid des Landratsamtes ... vom 6. Mai 2002, Az.: ... wird aufgehoben und dem Antrag auf
Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses auf dem Grundstuck FINr. ..., Gemarkung ..., wird
stattgegeben.

13
Mit Schriftsatz vom 17. Juli 2020 beantragt der Beklagte,

die Klage abzuweisen.

14

Zur Begruindung wird im Wesentlichen ausgefihrt, dass die Klage als unbegriindet abzuweisen sei, da der
Klager keinen Rechtsanspruch auf Erteilung der beantragten Baugenehmigung habe. Zur Begriindung wird
im Wesentlichen die Begriindung des streitgegenstandlichen Bescheides nochmals vorgetragen. Erganzend
weist der Beklagte darauf hin, dass sich der Klager nach dem 29. Mai 2017 nicht mehr im Besitz einer
gliltigen Baugenehmigung befunden habe. Die von ihm vorgenommenen Arbeiten im Jahre 2017 stellten
keinen Baubeginn dar. Ein erneuter Antrag auf Verlangerung der Giiltigkeitsfrist der Baugenehmigung um
weitere zwei Jahre sei vor Ablauf deren Geltungsdauer nicht beim Landratsamt eingegangen. Der Klager
sei auch darauf hingewiesen worden, dass eine Genehmigung in dieser Form gerade nicht mehr erteilt
werden wirde. Insofern sei unter anderem auf das Schreiben des Landratsamtes vom 10. Marz 2015
hinzuweisen.

15

Bei dem erwahnten ,Bebauungsplan vom 24. Juli 2019 handle es sich um eine Vorkaufssatzung des
Beigeladenen nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Das streitgegenstandliche Grundstlck liege zwar im Bereich
der Entwicklung von Bauflachen und Nachverdichtung. Hier sei eine behutsame Nachverdichtung in
Abhangigkeit von Gebietscharakter und Erschlielungssituation und eine vorrangige Entwicklung/Aktivierung
von Bauflachen im Nah-/Einzugsbereich von Versorgungseinrichtungen geplant. Jedoch liege die konkrete
Flurnummer im Bereich des Sonderstandortes ,....“ im Zentrum des Beigeladenen. Dieser Sonderstandort
werde als bewaldete und abgeschlossene, nicht zugangliche Griinflache im Zentrum des Beigeladenen
zwischen ... und Bahnhof ohne sichtbare Baustruktur mit hoher ortsklimatischer Wertigkeit derzeit ohne
weitere funktionale Verflechtung dargestellt. Hier sei die Sicherung des Standorts und Offnung durch die
Anlage von Wegen, insbesondere zur Herstellung kurzer attraktiver Wegeverbindung zwischen Bahnhof
und Altort/ ... geplant. Die Vorkaufssatzung ersetze jedoch nicht die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des
Vorhabens, zudem sei die Nutzung des Gelandes auch anders als beantragt geplant.

16
Mit Schriftsatz vom 30. September 2020 teilte der Beigeladene mit, dass er sich den Ausfiihrungen des
Landratsamtes anschlieRe. Eine Antragstellung unterblieb.

17

Mit Schriftsatz vom 1. September 2020 erwiderte die Klagerbevollmachtigte hierauf nochmals und fiihrt aus,
dass die Stellungnahme des Beklagten im Wesentlichen seine Bescheidsbegriindung wiedergebe.
Interessant sei, dass der Beklagte wohl noch nicht einmal bemerkt habe, dass das urspriingliche
Grundsttick des Klagers mit der FINr. ... in der Zwischenzeit geteilt worden sei (wird weiter ausgefihrt). Es
sei unzutreffend, wenn der Beklagte behaupte, dass ein Einfamilienhaus auf der jetzigen neu gegriindeten
FINr. ... die Eigenheiten des Gebiets und somit 6ffentliche Belange beeintrachtige. Die FINr. ... (neu) habe



eine Flache von 7.121 m? und die Grundflache des Hauses von 100 m2. Der schitzenswerte Teil sei bereits
unter Schutz gestellt und betreffe nicht das streitgegenstandliche Grundsttick, sondern nur die
angrenzenden Grundstiicke. Aus diesem Grunde seien die 6ffentlichen Belange durch den Bau des
Einfamilienhauses unter keinen Umstanden beeintrachtigt. Die Beklagte behaupte dies nur pauschal und
unsubstantiiert. Daher kénne hierzu gar nicht konkret vorgetragen werden. Die Freiflache des Grundstiicks
weise ca. zehn alte Baume auf und sei daher kein Wald und keine schiitzenswerte Flache. AulRerdem
bestehe unter keinen Umstanden die Gefahr einer Splittersiedlung. Sie sei weder zu beflirchten, noch
objektiv zu erwarten. Darlber hinaus handle es sich bei dem Grundsttick nicht um einen Au3enbereich im
Innenbereich. Das ursprungliche Flurstiick Nr. ... habe eine Gesamtflache von 1 ha 35a 79 m? gehabt. Die
jetzige Grundstlcksflache habe nur eine Flache von 7.121 m2. Die Ausfihrungen des Beklagten, dass die
urspringlich erteilte Baugenehmigung erloschen sei, zeige, dass das Grundsttick nach der urspringlichen
Auffassung des Beklagten nicht im AuRenbereich gelegen habe. Nachdem es keinerlei Veranderungen
gegeben habe, sei dies ein weiteres Indiz dafiir, dass der Beklagte selbst davon ausgegangen sei, dass es
sich hierbei nicht um einen AuRenbereich im Innenbereich handle. Woher dieser Wandel komme, werde
weder dargelegt, noch begriindet. Die Vorkaufssatzung des Beigeladenen vom 24. Juli 2019 sei gerade
nicht geeignet, den Bauantrag des Klagers zurlickzuweisen. Das Grundstlick des Klagers befinde sich in
dem Bereich, in dem laut Handlungsempfehlung in der Vorkaufssatzung eine Vielzahl von Ma3nahmen
vorgesehen seien, die allesamt dazu fiihrten, dass es augenscheinlich sei, dass der gesamte Bereich nicht
als AuRenbereich behandelt werden kénne.
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Mit Schriftsatz vom 4. November 2020 erwiderte der Beklagte hierauf nochmals und verwies im
Wesentlichen auf die bereits in der Bescheidsbegriindung in seinem vorherigen Schriftsatz ausgefiihrten
Aspekte.

19

Mit Schriftsatz vom 7. Dezember 2020 erwiderte die Klagerbevollmachtigte hierauf nochmals und fihrt aus,
dass klarzustellen sei, dass es sich bei der FINr. ... nicht um eine Waldflache handle. Vielmehr sei dort ein
Gebaude mit Freiflache. Der Beigeladene musse sich fragen lassen, wie es ohne Veranderungen vor Ort
sein kdnne, dass dem Klager mehrfach Baugenehmigungen erteilt worden seien. Die jetzige Einordnung als
AulRenbereich sei falsch. Es sei auch nochmals darauf hinzuweisen, dass das Grundstlick FINr. ... weder im
Flachennutzungsplan noch sonst wie als Naturdenkmal festgesetzt sei. Das streitgegenstandliche
Grundstlick sei keine sogenannte AulRenbereichsinsel, es handle sich vielmehr um eine Baullicke i.S.d. §
34 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Das Grundstiick befinde sich direkt an der Stral3e und seine ErschlieBung sei
gesichert. Die ...-stral3e sei vollumfanglich bebaut. Genau gegentber werde nunmehr ein Gebaude mit
neun Wohneinheiten, zwei Vollgeschossen und Dach errichtet. DarGiber hinaus habe auf dem Grundstuick in
der Vergangenheit bereits ein Wohnhaus mit verschiedenen Nebengebauden gestanden, mit der Folge,
dass genau dieses Grundstlck auch in der Vergangenheit keine naturliche Eigenart der Landschaft
dargestellt habe. Die angrenzende Bebauung an dieses Grundstick sei nur eine StralRenbreite davon
entfernt. Die Festsetzungen im Flachennutzungsplan seien nicht als einziges Argument fur die Einordnung
des streitgegenstandlichen Grundstlicks als Au3enbereich heranzuziehen.

20
Mit Schriftsatz vom 11. Oktober 2021 verzichtete der Beklagte auf Durchfihrung der miindlichen
Verhandlung. Dem schloss sich die Klagerseite mit Schriftsatz vom 2. November 2021 an.

21
Hinsichtlich weiterer Einzelheiten wird auf die Gerichts- und Behdrdenakte Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

22

Die erhobene Klage ist als Verpflichtungsklage zulassig, aber unbegriindet, da der Ablehnungsbescheid
vom 6. Mai 2020 rechtmafRig ist und den Klager nicht in seinen Rechten verletzt (§ 113 Abs. 5 VwGO). Der
Klager hat keinen Anspruch auf Erteilung der begehrten Baugenehmigung nach Art. 68 Abs. 1 Satz 1
BayBO.

23



Die Klage ist unbegriindet, da nach Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO der Realisierung des Vorhabens am
beantragten Standort 6ffentlich-rechtliche Vorschriften, die im Baugenehmigungsverfahren zu prufen sind,
entgegenstehen.

24
Nach Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a BayBO sind die Vorschriften des Bauplanungsrechts Gegenstand der
Prifung und stehen der Realisierung des Vorhabens entgegen.

25

1. Das Vorhaben liegt im Aufienbereich, weshalb sich seine Zulassigkeit - mangels ersichtlicher
Privilegierung - als sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB richtet. Mangels qualifiziertem
Bebauungsplan fiir das streitgegenstéandliche Grundstuick ist vorliegend eine Abgrenzung zwischen Innen-
und Auf3enbereich vorzunehmen.

26

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist der Innenbereich durch einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
gekennzeichnet. Dabei sind die Begriffe ,Ortsteil“ und ,Bebauung im Zusammenhang“ kumulative Begriffe
(BVerwG, B.v. 7.6.2016 - 4 B 47/14 - juris Rn. 10 = ZfBR 2016, 799). Fur die Abgrenzung zwischen
Innenbereich und Auflenbereich ist festzuhalten, dass ein Bebauungszusammenhang regelmafig am
letzten Baukodrper endet (BVerwG, U.v. 16.9.2010 - 4 C 7/10 - juris Rn. 12 = NVwZ 2011, 436). Etwas
Anderes kann im Einzelfall nur dann gelten, wenn besondere topographische Gegebenheiten (z.B. Damm,
Boschung, Fluss oder Waldrand) den Bebauungszusammenhang verschieben. Im Hinblick auf die
Abgrenzung von Baullicken innerhalb eines Innenbereichs und einer Flache des Auflenbereichs ist
mafgeblich, ob nach einer Bewertung des Gesamteindrucks der Umgebung der ,Eindruck der
Geschlossenheit” noch vorhanden ist, das Grundstiick also noch durch die Umgebung gepragt ist (BVerwG,
B.v. 18.6.1997 - 4 B 238/96 - juris Rn. 4 = NVwZ-RR 1998,157). Mal3geblich ist mithin eine gewisse
.verklammerung“ der baulichen Anlagen. Hierbei muss bertcksichtigt werden, dass gerade der optischen
Wahrnehmbarkeit der Umgebung eine entscheidende Rolle zukommt, denn fir die Realisierung eines
Vorhabens im Innenbereich gibt diese Umgebung den planersetzenden MalRstab im Sinne eines
~Einfigens” bzw. einer Pragung vor.

27

Eine nach diesen Grundsatzen zu bewertende Pragung des Vorhabenstandorts durch die Umgebung kann
schon aufgrund des durch die aktenkundigen Fotos des Vorhabenstandorts und allgemein zuganglichen
Satellitenbildern gewonnenen Gesamteindrucks nicht angenommen werden. Die Anlage ,....% in deren
Gebiet auch das streitgegenstandliche Grundstuck liegt, ist in West-Ost-Ausdehnung bereits ca. 250 m und
in Nord-Suid-Ausdehnung ca. 125 m lang. Der ,....“ ist ebenso wie das klagerische Grundstlck stark
durchgrint und mit Baumen bepflanzt, was die vorrangige optische Wahrnehmbarkeit der Umgebung des
Vorhabenstandorts in alle Richtungen aulRer nach Norden stark beeintrachtigt. Nach Stiden, Osten und
Westen kann aufgrund dieser Tatsache keine Verklammerung im Sinne eines ,Ubersprungenen®
Bebauungszusammenhangs festgestellt werden. Woher sich eine solche Vorpragung des
Vorhabenstandorts ergeben soll, kann auch die Klagerseite nicht erklaren. Vielmehr zieht sie eine ,Pragung’
des Vorhabenstandorts substantiiert ausschlieRlich aus der Tatsache, dass nérdlich des
Vorhabenstandorts, also auf der nérdlichen Seite der ,....-stralRe”, auch erst kiirzlich Wohnhauser errichtet
wurden. Damit ist jedoch nur klargestellt, dass nérdlich des Vorhabenstandorts (an der nérdlichen Seite der
.-..-strae”) der Bebauungszusammenhang endet. Wiirde man eine Pragung des Vorhabenstandorts von
nur einer Seite ausreichen lassen, wirde dies darauf hinauslaufen, dass der Innenbereich endlos
ausgedehnt werden konnte. Die genau im AulRenbereich unerwiinschte Situation einer bandartigen und
unorganischen Siedlungsstruktur (vgl. § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB) ware dann kaum mehr zu
verhindern.
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Die weiter von der Klagerseite hiergegen vorgebrachten Argumente verfangen nicht. Vollkommen
unerheblich fir obige Entscheidung ist die Frage, ob das Grundstlick des Klagers erschlossen ist, da dies
naturlich auch im AuRBenbereich der Fall sein kann (vgl. § 35 Abs. 1 und 2 BauGB). Gleiches gilt fur die
Tatsache, dass sich der Vorhabenstandort ,im Stadtkern“ des Beigeladenen befindet, denn dieser kann
aufgrund obiger Aspekte trotzdem keine Pragung herbeifihren. Auch ist irrelevant, dass der Klager in der
Vergangenheit eine Genehmigung fir den Standort bekommen hatte. Insofern ist zu bedenken, dass diese



Genehmigung eventuell rechtswidrig erteilt wurde und der Klager keine Gleichbehandlung im Unrecht
einfordern kann.
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2. Nach § 35 Abs. 2 BauGB kdnnen sonstige Vorhaben im Aufenbereich im Einzelfall zugelassen werden,
wenn sie Offentliche Belange nicht beeintrachtigen und die ErschlieBung gesichert ist. Die Prifung der
Beeintrachtigung offentlicher Belange erfordert eine nachvollziehende Abwagung der insbesondere in § 35
Abs. 3 BauGB angesprochenen Vorgaben und Wertungen (BVerwG, B.v. 26.6.2014 - 4 B 47/13 - juris Rn. 7
= BayVBI 2014, 703). Dabei ist fur sonstige Vorhaben ein strenger Malstab anzulegen, da diese im
Gegensatz zu privilegierten Vorhaben regelmafig keinen bodenrechtlich zwingenden Bezug zum
AuRenbereich vorweisen und grundsatzlich Alternativstandorte im Innenbereich in Anspruch nehmen
kénnen. Dieser strengere Mafistab manifestiert sich schon in dem Wort ,beeintrachtigen” in § 35 Abs. 2
BauGB. Nur so kann der vom Gesetzgeber intendierten groRtmoglichen Schonung des Aullenbereichs, wie
sie sich etwa in § 35 Abs. 5 BauGB niedergeschlagen hat, Geltung verschafft werden.
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Das Vorhaben beeintrachtigt mehrere der beispielhaft in § 35 Abs. 3 BauGB angesprochenen o6ffentlichen
Belange i.S.v. § 35 Abs. 2. Die Errichtung des Doppelhauses widerspricht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans nach § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB, beeintrachtigt die natirliche Eigenart der
Umgebung nach § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB und lasst dartiber hinaus auch die Entstehung einer
Splittersiedlung nach § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB befiirchten.
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2.1 Vorliegend stellt der Flachennutzungsplan fiir das fragliche Gebiet ,Flache firr die Forstwirtschaft” dar.
Ein Verstol3 hiergegen ist durch die beabsichtigte Errichtung eines Wohnhauses schon im Hinblick darauf,
dass bei sonstigen Vorhaben auch ein nur negativer Planungswille beachtlich sein kann (BVerwG, U.v.
29.4.1964 - | C 30.62- juris Rn. 20 = BVerwGE 18, 247), offensichtlich.
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2.2 Nach § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB kann der Realisierung von Aul3enbereichsvorhaben die
Beeintrachtigung der naturlichen Eigenart der Landschaft oder ihres Erholungswertes entgegenstehen.
Wesentliche Funktion dieses Belangs ist es, den AuRenbereich von nicht privilegierter und damit dem
AuRenbereich wesensfremder Nutzung durch Bebauung jeglicher Art freizuhalten (BayVGH, U.v. 8.4.2014 -
2 B 12.2602 - juris Rn. 29 = AUR 2014, 468). Nicht entscheidend fir die Beeintrachtigung dieses Belangs
ist die Sichtbarkeit der in Frage stehenden Anlagen oder deren optische Unauffalligkeit (BVerwG, U.v.
30.4.1969 - IV C 63/68 - juris Rn. 17 = BayVBI 1970, 213). Entscheidend ist vielmehr, ob der konkrete
Standort seine naturliche Funktion im Sinne einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzbarkeit oder beziglich
seines Erholungswertes bereits eingebut hat - mithin also erheblich vorbelastet ist (BVerwG, U.v.
25.1.1985 - 4 C 29/81 - juris Rn. 8 = NVwZ 1985, 747; BVerwG, U.v. 24.8.1979 - 4 C 8/78 - juris Rn. 16 =
BayVBI 1980, 309). Abzustellen ist hierbei auf das konkrete Baugrundstiick (BayVGH, U.v. 15.7.2016 - 22
BV 15.2169 - juris Rn. 37 = BayVBI 2017, 18; BVerwG, B.v. 8.7.1996 - 4 B 120/96 - juris Rn. 3). Dieser
Belang ist damit Ausdruck eines funktionalen Landschaftsschutzes (BayVGH, U. v. 11.4.2017 - 1 B 16.2509
- juris Rn. 18 = BayVBI 2018, 168).
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Vorliegend ist das Baugrundstick - wie die gesamte Parkanlage - durch die Grinflachen und Baume
gepragt. Auch wenn der Klager vortragen lie3, dass etliche Baume auf seinem Grundstick im Zuge der
VorbereitungsmaRnahmen geféllt worden sind, sind dort immer noch Badume vorhanden und im Ubrigen
steht einer Aufforstung nichts im Wege. Dass der Standort in diesem Sinne vorbelastet ist, dass eine
forstwirtschaftliche Nutzung nicht mehr moéglich ware, ist - auch unter Berlcksichtigung des dort noch
vorhandenen Zauns sowie der Remise - nicht ersichtlich. Mithin ist das Grundstiick nicht dergestalt
vorbelastet, dass es seine natlrliche Funktion eingebiit hatte. Die Realisierung eines Wohnhauses auf
dem Grundstuck wirde allerdings diese forstwirtschaftliche Funktion durchaus beeintrachtigen, weshalb das
geplante Wohnhaus als im AuBenbereich wesensfremd abzulehnen ist.
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Entgegen der klagerischen Meinung kommt es fir den Belang der natirlichen Eigenart der Landschaft nicht
darauf an, dass die Landschaft besonders schitzenswert im Sinne eines Landschaftsschutzgebiets oder



Ahnlichem ist. Auch jede ,ordinare* Wald- oder Landwirtschaftsflache genieRt obigen, rein funktionalen
Schutz.
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2.3 Nach § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB kann der Realisierung von Aul3enbereichsvorhaben die
Befurchtung der Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung entgegenstehen. Eine
Splittersiedlung ist eine Ansammlung von baulichen Anlagen, die zum - wenn auch eventuell nur
gelegentlichen - Aufenthalt von Menschen bestimmt sind (BVerwG, U. v. 19.4.2012 - 4 C 10/11 - juris Rn.
19 = NVwZ 2012, 1631). Dazu zahlen nicht nur Wohnhauser, sondern vor allem auch gewerbliche Anlagen,
die ebenfalls dem mindestens gelegentlichen Aufenthalt von Menschen dienen (BVerwG v. 19.4.2012
a.a.0.). Die Splittersiedlung muss im Sinne der Vorschrift zu beflirchten sein, sich also als ein
unerwiinschter Zersiedlungsvorgang darstellen (BVerwG v. 19.4.2012 a.a.O. Rn. 21). Dies anzunehmen
rechtfertigt sich in aller Regel (BVerwG v. 19.4.2012 a.a.0.). Darlber hinaus ist in erster Linie auf die
negative Vorbildwirkung abzustellen, die bereits bei einem einzigen Bauvorhaben regelmaRig eintritt
(BVerwG, B. v. 8.4.2014 - 4 B 5/14 - juris Rn. 8 = ZfBR 2014, 494).
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Vorliegend lasst die Zulassung des klagerischen Bauvorhabens die Entstehung einer Splittersiedlung
befirchten. Eine Ausdehnung der Bebauung nach Siden - Gber die ,,...-stralle” hinweg - birgt die Gefahr,
dass das oben beschriebene Ende des Bebauungszusammenhangs in den ,,...“ verlagert wird und somit
dort weitere Bauwiinsche mit Verweis auf das klagerische Vorhaben hervorgerufen werden. Dem Vorhaben
kommt damit negative Vorbildwirkung zu.
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Soweit die Klagerseite hierzu ausfuhrt, dass die umgebenden Grundstiicke im Eigentum des Beigeladenen
stehen und dieser zivilrechtlich dafiir zu sorgen habe, dass keine weiteren Bauvorhaben realisiert werden,
verfangt diese Argumentation nicht. Dies gilt schon deshalb, da sich die zivilrechtlichen
Eigentumsverhaltnisse andern kénnen und mit Blick auf das Bauplanungsrecht keine ,Verkaufsverbote* fur
gemeindliches Eigentum damit verknupft sind.
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Nach alledem ist die Klage abzulehnen.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Da sich der Beigeladene mangels konkreter
Antragstellung in der Sache selber keinem Kostenrisiko ausgesetzt hat, entspricht es auch nicht der
Billigkeit ihm einen Kostenerstattungsanspruch zuzugestehen (vgl. § 162 Abs. 3 VwGO). Er tragt daher
seine aullergerichtlichen Kosten selbst. Die Regelung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 167
Abs. 1 VWGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



