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Titel:
Bauvorbescheid hinsichtlich der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens

Normenketten:
BauGB § 31 Abs. 2, § 34
BayKG Art. 6 Abs. 2

Leitsatze:

1. Wéhrend ,Ortsteil” iSv § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde ist,
der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist, ist ein ,Bebauungszusammenhang” gegeben, soweit die aufeinanderfolgende
Bebauung trotz vorhandener Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit
vermittelt. (Rn. 19) (redaktioneller Leitsatz)

2. Der Begriff der organischen Siedlungsstruktur ist dadurch gekennzeichnet, dass er im Gegensatz zur
unerwiinschten Splittersiedlung das einschlieRt, was dem inneren Grund fiir die Rechtsfolge des § 34
BauGB entspricht, ndmlich die nach der Siedlungsstruktur angemessene Fortentwicklung der Bebauung
innerhalb des gegebenen Bereichs zu gewéhrleisten, wobei eine organische Siedlungsstruktur auch dann
vorliegen kann, wenn es sich nicht um eine nach Art und Zweckbestimmung einheitliche Bebauung handelt,
die Bebauung nicht einem bestimmten stadtebaulichen Ordnungsbild entspricht oder nicht als
stadtebauliche Einheit in Erscheinung tritt oder sich nicht als Schwerpunkt der baulichen Entwicklung eines
Gemeinwesens darstellt. (Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

I. Soweit die Klage zuriickgenommen worden ist, wird das Verfahren eingestellt. Die Beklagte wird
verpflichtet, die Frage 1 hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, der tGberbaubaren Grundsticksflache
und der Bauweise positiv zu beantworten und Frage 2 unter Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts
neu zu verbescheiden. Der Vorbescheid der Beklagten vom 9. Marz 2020 wird in der Kostenentscheidung
und soweit er oben genannter Verpflichtung entgegensteht, aufgehoben. Im Ubrigen wird die Klage
abgewiesen.

II. Von den Kosten des Verfahrens haben die Beklagten 4/5 und die Klager 1/5 zu tragen.

lll. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar.
Tatbestand

1

Die Klager begehren den Erlass eines Vorbescheids hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit
ihres Vorhabens in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung, die Uberbaubare Grundstiicksflache und die
Bauweise sowie die Erteilung einer Abweichung von den festgesetzten Baulinien. Ferner wenden sie sich
gegen die Kosten des Verwaltungsverfahrens.

2

Die Klager sind Eigentimer der Grundstiicke mit den FI.Nrn. 1319/7 und 1319/16 (Gemarkung ...). Die
Grundstucke sind gegenwartig nicht bebaut. Sie liegen nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans. Der fir das Gebiet existierende Flachennutzungsplan stellt fir beide Grundstlcke eine
Allgemeine Grunflache dar.



3

Mit auf den 28. November 2019 datierten Formblattantrag beantragten die Klager die Erteilung eines
Vorbescheids zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit einer Bebauung der genannten Grundstlicke mit
zwei Gewerbebauten (E+1+D mit einer Grundflache von 77m x 16m = 1232 gm beziehungsweise 30m x
16m = 480 gm) jeweils parallel zur Nordgrenze des Flurstiicks 1319/16 (Frage 1). Des Weiteren wurde
abgefragt, ob einer geringfligigen Abweichung der beiden Baukorper von den festgesetzten Baulinien
zugestimmt werde.

4

Mit Bescheid der Beklagten vom 9. Marz 2020 wurde die Vorbescheidsfrage dahingehend beantwortet,
dass das Bauvorhaben bauplanungsrechtlich unzulassig sei. In den Griinden des Bescheides heiltt es, das
Vorhaben befinde sich im AuRenbereich. Es sei weder eine Privilegierung noch eine Teilprivilegierung
anzunehmen. Das Vorhaben beeintrachtige 6ffentliche Belange, da es den Darstellungen des
Flachennutzungsplans (Allgemeine Grinflache mit ibergeordneter Griinbeziehung) widerspreche. Die
Frage 2 wurde nicht beantwortet, da sie abhangig von Frage 1 sei. Im gleichzeitig ergangenen
Kostenbescheid wurden Gebuhren in Hohe von 2.500,- € nebst Auslagen in Héhe von 4,98 € unter
Ausnutzung des Hochstbetrags des Geblhrenrahmens fur die ndher bezeichneten Amtshandlungen
festgesetzt.

5
Die Klager haben mittels Fax vom ... Marz 2020, eingegangen bei Gericht am selben Tag, Klage vor dem
Bayerischen Verwaltungsgericht Minchen erhoben.

6

Sie sind der Auffassung, die Beklagte habe den Antrag ohne vorherige Anhoérung der Klager abgelehnt. Das
Bauvorhaben befinde sich im unbeplanten Innenbereich, sodass sich die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit nach § 34 BauGB bemesse. So sei das Baugrundstlick Bestandteil des nérdlich und sudlich
angrenzenden Bebauungszusammenhangs und dabei nicht nur von der vorhandenen Gewerbebebauung
gepragt, sondern es drange sich eine Bebauung mit Gewerbebauten zur Lickenflllung als zwanglose
Fortsetzung der vorhandenen Bebauung formlich auf. Dies zeige sich u.a. daran, dass unmittelbar im
Norden ca. 18 Gewerbebauten mit zum Teil groen und langgestreckten Baukorpern errichtet worden
seien, in die sich die geplante Bebauung nahtlos einflige. Auch im Siiden grenze an das unbebaute
Nachbargrundsttick FINr. 1314/11 eine zweizeilige Gewerbebebauung an, die im vorderen und riickwartigen
Bereich durch langgestreckte Baukdrper gepragt sei. Die Bewertung der unmittelbar nérdlich angrenzenden
Gewerbebebauung als ,Siedlungssplitter im Auf3enbereich“ nach § 35 Abs. 2 BauGB durch die Beklagte sei
unzutreffend, insbesondere, weil im ndrdlichen Anschluss noch weitere elf Gewerbebauten folgten, die in
der Gesamtheit nicht mehr den Eindruck von Splitterbebauung im AuRenbereich vermitteln kénnten. Auch
die Grole der streitgegenstandlichen Grundsticke sei einer Pragung durch die Umgebung noch zuganglich.
Ohnehin seien Gewerbegrundsticke regelmafig groRer als Flachen fir Wohnbebauung. Eine
unerwiinschte Vorbildwirkung sei ausgeschlossen, da allein das stdliche Nachbargrundsttick noch
unbebaut sei.

7

Hinsichtlich der festgesetzten Geblihren werde beanstandet, dass der geringe Verwaltungsaufwand der
Beklagten ohne Beteiligung aller Fachstellen und ohne abschlieende Priifung nicht berticksichtigt worden
sei. Ferner sei die Zugrundelegung einer fiktiven Ausgangsgebiihr anhand der Baukosten fiir die Bedeutung
der Angelegenheit fur die Klager unzulassig, da man anhand dieser Berechnungsmethode bei groReren
Bauvorhaben stets zum Ansatz der Hochstgebuhr gelange und das Ziel des Art. 6 KG konterkariere. Es
fehle auRerdem an ausreichend erkennbaren Ermessenserwagungen zur Rechtfertigung der Hochstgebuhr,
auch unter Berucksichtigung der Wertung des Art. 8 Abs. 1 S. 1 KG.

8
Die Klager beantragen zuletzt,

9

die Beklagte zu verurteilen, die Vorbescheidsfrage 1 hinsichtlich der Art der Nutzung, hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundsticksflache und hinsichtlich der Bauweise positiv zu verbescheiden und die
Vorbescheidsfrage 2 positiv zu beantworten und den Bescheid vom 9. Marz 2020 insoweit aufzuheben, als
er dieser Verpflichtung entgegensteht sowie die Kostenrechnung zum Vorbescheid aufzuheben.



10
Die Beklagte beantragt,

11
die Klage abzuweisen.

12
Zur Begriindung nimmt sie Bezug auf die Griinde des angefochtenen Bescheides.

13

Das Gericht hat am 17. November 2021 Uber die 6rtlichen Verhéltnisse auf dem Baugrundstiick sowie in
dessen Umgebung Beweis durch Einnahme eines Augenscheines erhoben. Hinsichtlich der Einzelheiten
dieses Augenscheins und der anschlieBenden mundlichen Verhandlung, in der die Beteiligten ihre Antrage
stellten, wird auf das Protokoll verwiesen.

14
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die Gerichts- und die vorgelegten
Behordenakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde

15
Soweit die Klager in der miindlichen Verhandlung die Klageriicknahme erklart haben, ist das Verfahren
einzustellen (§ 92 Abs. 3 VwGO).

16
Im Ubrigen ist die Klage zuléssig und hat in dem aus dem Tenor ersichtlichen Umfang Erfolg.

17

1. Die Klager haben zunachst einen Anspruch auf positive Beantwortung der gestellten Vorbescheidsfrage
nach der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit ihnres Bauvorhabens hinsichtlich der Art der Nutzung, der
Uberbaubaren Grundstiicksflache und hinsichtlich der Bauweise. Der dieses Begehren ablehnende
Bescheid der Beklagten ist daher insoweit rechtswidrig und verletzt die Klager in ihren Rechten (§ 113 Abs.
5 VwGO).

18
Entgegen der Auffassung der Beklagten bestimmt sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des
klagerischen Vorhabens nicht nach § 35 BauGB, sondern nach § 34 BauGB.

19

Die Anwendung des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB setzt einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil voraus.
Die Tatbestandsmerkmale ,im Zusammenhang bebaut und ,Ortsteil* gehen nicht ineinander auf, sondern
sind kumulativer Natur. ,Ortsteil” im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist jeder Bebauungskomplex im
Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und
Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist (BVerwG, U.v. 6.11.1968 - 4 C 2.66 - juris). Ein
,Bebauungszusammenhang" ist gegeben, soweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz vorhandener
Baullcken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt.

20
Die erkennende Kammer ist nach Durchflihrung des Augenscheins davon liberzeugt, dass die Bebauung im
Umfeld des Vorhabengrundstilicks einen Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB darstellt.

21

Dabei ist nach standiger Rechtsprechung nicht auf die Entstehungsweise der vorhandenen Bebauung oder
darauf abzustellen, ob die Bebauung einem bestimmten stadtebaulichen Ordnungsbild entspricht, eine
bestimmte stadtebauliche Ordnung verkorpert oder als eine stadtebauliche Einheit in Erscheinung tritt
(BVerwG Urt. v. 6. 11. 1968 aaO). Ortsteil ist vielmehr jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde,
der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist. Der Begriff der organischen Siedlungsstruktur ist seit dem Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 6. November 1968 (IV C 47.68 - juris) dadurch gekennzeichnet, dass er im
Gegensatz zur unerwlinschten Splittersiedlung das einschlief3t, was dem inneren Grund fir die Rechtsfolge



des § 34 BauGB entspricht, namlich die nach der Siedlungsstruktur angemessene Fortentwicklung der
Bebauung innerhalb des gegebenen Bereichs zu gewahrleisten. Eine organische Siedlungsstruktur kann
auch dann vorliegen, wenn es sich nicht um eine nach Art und Zweckbestimmung einheitliche Bebauung
handelt, die Bebauung nicht einem bestimmten stadtebaulichen Ordnungsbild entspricht oder nicht als
stadtebauliche Einheit in Erscheinung tritt oder sich nicht als Schwerpunkt der baulichen Entwicklung eines
Gemeinwesens darstellt. Ein Ortsteil liegt danach vor, wenn eine gewisse Anzahl pragender Bauten
vorhanden ist, die keine unerwiinschte Splittersiedlung darstellen, weil sich die vorhandene
Siedlungsstruktur fortentwickeln kann.

22
Diese Voraussetzungen sind vorliegend erfillt.

23

Nach den Feststellungen des Augenscheins wird die ndhere Umgebung vorliegend nordlich, stdlich und
westlich der streitgegenstandlichen Grundstliicke von Gewerbebebauung gepragt. Diese wird vorwiegend
durch zum Teil langgestreckte Baukdorper mit grof3er Grundflache gekennzeichnet. Mit einer Anzahl von
etwa 20 solcher Gewerbebauten die Bebauung auch eine gewisse Erheblichkeit.

24

Die streitgegenstandlichen Grundstulicke sind auch nicht derart grof3, dass sie den
Bebauungszusammenhang unterbrechen und einer eigenstandigen stadtebaulichen Planung und
Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit unterliegen mussten. Allgemein gilt, dass das Vorliegen
einer ,Baullicke* umso unwahrscheinlicher wird, je gré3er die unbebaute Flache ist (BVerwG, U. v.
12.6.1970 - IV C 77.68 - BVerwGE 35, 256; U.. v. 1.12.1972 - IV 6.71 - BVerwGE 41, 227). Dabei ist
insbesondere zu bertcksichtigen, dass die Umgebungsbebauung nahezu nicht etwa aus kleinteiliger
Wohnbebauung, sondern ausschlief3lich aus gro3flachigen Gewerbegebauden besteht. Vergleicht man die
pragende Umgebung mit den tberwiegend vorhandenen Gewerbebauten mit der fur diese typischen groflen
Grundflachen lassen sich zwei, maximal drei solcher Gewerbebauten auf den Flachen 1319/16, 1319/7 und
1314/11 verwirklichen. Damit drangt sich die Bebauung der streitgegenstandlichen Grundsticke als
zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung auf und erscheint deshalb als blof3e Baullicke
(BVerwG, B. v. 15.9.2005 - 4 BN 37/05 - juris). Dies hat der gerichtliche Augenschein eindrticklich bestatigt.

25

Das Bauvorhaben der Klager fugt sich schliellich auch nach Art der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der Uberbaubaren Grundstticksflache in die nahere Umgebung ein. Insbesondere tberschreitet es
hinsichtlich der tGberbaubaren Grundsticksflache nicht den durch die Umgebungsbebauung gezogenen
Rahmen. Sowohl die konkrete Grofie der Grundsticksflache des in Frage stehenden Vorhabens als auch
dessen raumliche Lage innerhalb der vorhandenen Bebauung finden in der Umgebungsbebauung ihre
Entsprechung. Auch auf den benachbarten Grundstiicken mit den FI.Nrn. 1319/15 und 1318/5 ist eine
Bebauung mit vergleichbarer oder groRerer Grundflache vorhanden. Die geplante Positionierung der
streitgegenstandlichen Gewerbebauten entspricht im Ubrigen der raumlichen Lage der Geb&ude auf den
Flurstlicken 1319/6 und 1319/15, die sich unmittelbar nérdlich anschlief3en.

26
2. Die Klager haben hinsichtlich der in Frage 2 abgefragten Befreiung von der Einhaltung der Baulinie einen
Anspruch auf ermessenfehlerfreie Entscheidung durch die Beklagte.

27

Die Tatbestandsvoraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB sind erfilllt. Insbesondere sind die Grundzlge der
Planung angesichts des nur geringfligigen Zurtickbleibens hinter der Baulinie nicht berihrt. Dies ist aus
Sicht der erkennenden Kammer auch stadtebaulich vertretbar. Da der Beklagten hinsichtlich der Erteilung
einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGb jedoch ein Ermessen erdffnet ist, das die Beklagte bislang nicht
ausgeubt hat, kommt insoweit lediglich eine Verpflichtung der Beklagten zur (erneuten) Beantwortung der
Vorbescheidsfrage in Betracht. Die dartberhinausgehende Verpflichtungsklage ist daher abzuweisen.

28

3. Ist der angefochtene Bescheid daher Uberwiegend aufzuheben, entfallt auch die Grundlage des ebenfalls
angefochtenen Kostenbescheides. Uber die Kosten des Verfahrens hat die Beklagte bei einer erneuten
Entscheidung tber den Vorbescheidsantrag der Klager erneut zu entscheiden. Dabei weist die Kammer



darauf hin, dass bei der Gebuhrenermittlung nicht nur die (wirtschaftliche) Bedeutung der Angelegenheit fir
den Gebihrenschuldner, sondern auch der mit der Amtshandlung verbundene Verwaltungsaufwand der
beteiligten Behdrden und Stellen zu beriicksichtigen ist (vgl. Art. 6 Abs. 2 KG). Letzterer dirfte vorliegend -
jedenfalls bislang - eher als gering anzusetzen sein, da im Rahmen des Verwaltungsverfahrens gerade
keine Fachbehdrden beteiligt worden sind.

29
Die Kostenentscheidung beruht auf § 155 Abs. 1 Satz 1, § 155 Abs. 2 VwGO. Die Entscheidung Uber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung folgt aus § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



