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Tenor

I. Der Bescheid des Beklagten vom 27. Februar 2018 wird in Ziff. 1 insoweit aufgehoben, als der beantragte
Vorbescheid fir die Fragen 1, 3 und 5 abgelehnt wurde.

Der Beklagte wird verpflichtet den mit Antrag vom 27. Juni 2017 beantragten Vorbescheid fur die Fragen 1,
3 und 5 zu erteilen.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

II. Von den Kosten des Verfahrens tragt der Klager 2/5 und der Beklagte und die Beigeladene 3/5. Die
Beigeladene tragt ihre aufdergerichtlichen Kosten selbst.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe des jeweils vollstreckbaren Betrags
vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand

1
Die Klager begehren die Erteilung eines Vorbescheids zur Errichtung von drei Mehrparteienhausern auf den
Grundstticken mit den FINrn. .../19 und .../20 der Gemarkung ... (Vorhabenstandort).

2

Die beiden Grundstiicke liegen sudlich der G.-straf3e und sind bislang nicht mit Wohngebauden bebaut. An
das Grundsttick mit der FINr. .../19 grenzt stidlich das Grundstiick mit der FINr. .../4 an. Dieses ist mit
einem Wohngebaude (H.R.-Stralde ...) bebaut, welches als zweigeschossige Villa mit Schopfwalmdach mit
Zeltdachturm in die Denkmalliste eingetragen ist. Stdlich des Grundstticks mit der FINr. .../20 befinden sich
die Grundstticke mit den FINrn. .../3 und .../22. Auf dem Grundstuck mit der FINr. .../3 befindet sich ein
Wohnhaus, welches als zweigeschossige Villa mit Walmdach und Eckquaderung in die Denkmalliste
eingetragen ist. Im stdlichen Teil der FINr. .../3 befindet sich ein zweigeschossiger Flachdachbau, welcher
als Garage und Atelier genutzt wird und teilweise auf dem Grundsttick mit der FINr. .../22 steht. Das
Gelande fallt von Norden nach Siiden in Richtung des ...sees ab. Die Grundstlicke liegen im Bereich des
Bebauungsplans ,G.-stralle".

3

Unter dem 27. Juni 2017 beantragten die Klager fur den Vorhabenstandort einen Vorbescheid fur die
Errichtung von drei Mehrparteienhdusern mit jeweils vier Wohneinheiten, einer Tiefgarage mit 18
Stellplatzen einschlieBlich Zufahrtsbauwerk sowie sechs oberirdischen Stellplatzen. Die Grundflache der
Gebaude soll jeweils 195 m? betragen. Sie verfigen jeweils Uber ein Kellergeschoss, zwei Vollgeschosse
und ein zurlickversetztes Staffelgeschoss. Die maximale Wandhohe bis zum Abschluss des zweiten
Vollgeschosses betragt 7,9 m und die oberirdische Kubatur jeweils 1.505 m3. Hierzu wurde die Zulassigkeit



des Vorhabens hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (Frage 1), des Males der baulichen Nutzung
bezogen auf die Grundflache, Héhe und Geschossigkeit (Frage 2), der Bauweise (Frage 3), der
Uberbaubaren Grundstiicksflache (Frage 4) und der denkmalrechtlichen Zulassigkeit (Frage 5) abgefragt.

4

Am 18. September 2017 beschloss die Beigeladene u.a. fur den Bereich des Vorhabenstandorts die
Aufstellung eines Bebauungsplans. Ziel des Plans solle sein, die Neubebauung maximal weit von den
denkmalgeschutzten Villenanwesen abzurticken und deren charakteristische Griinumgebung zu
respektieren. Die weitere Bebauung in diesem Bereich solle sich hinsichtlich des Bauvolumens und der
Hohenentwicklung den Villen unterordnen. Durch Festlegung von Bauraumen solle dem Erhalt des
schitzenswerten Baumbestandes Rechnung getragen werden. Ferner wurden der Erlass einer
Veranderungssperre fur die beiden Grundstiicke des Vorhabenstandorts sowie die Verweigerung des
gemeindlichen Einvernehmens im Hinblick auf den beantragten Vorbescheid beschlossen.

5

Mit Schreiben vom 17. Oktober 2017 unter Bezugnahme auf eine Stellungnahme vom 30. Januar 2017
nahm die Untere Denkmalschutzbehérde zu dem beantragten Vorhaben Stellung. Die zur Genehmigung
gestellte Planung widerspreche den denkmalpflegerischen Zielsetzungen. Es sei unbedingt erforderlich, im
Bereich der denkmalgeschitzten Villen, den wesenspragenden Grinumgriff zu erhalten. Es sei erforderlich,
dass die neuen Bauvorhaben von den Villengebauden in nérdliche Richtung abriicken und sich diesen
hinsichtlich Bauvolumen und Hohenentwicklung unterordnen.

6
Mit Schreiben vom 20. Oktober 2017 wurden die Klager zu einer moglichen Ablehnung ihres Antrags
angehort.

7

Hierzu nahmen diese mit Schreiben vom *. November 2017 Stellung und beantragten eine Ausnahme von
der erlassenen Veranderungssperre nach § 14 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Hierzu wurde im Wesentlichen
vorgetragen, dass die Hauptrichtung der Denkmaler nach Suden in Richtung des ...sees liege. Die
Umgebung sei zudem bereits weitestgehend mit Baukérpern bebaut, sodass eine Uberformung des
urspriinglichen Wirkbereichs der Denkmaler bereits stattgefunden habe. Die Forderung nach der
Unterordnung der auf der seeabgewandten Seite geplanten Neubauten sei nicht nachvollziehbar.

8
Mit Schreiben vom 13. Dezember 2017, dem Beklagten zugegangen am 14. Dezember 2017, stimmte die
Beigeladene der beantragten Ausnahme von der Veranderungssperre nicht zu.

9

Mit Bescheid vom 27. Februar 2018, den Klagern zugestellt am 7. Marz 2018, lehnte der Beklagte den
beantragten Bauvorbescheid ab. Die Ablehnung wurde mit der bestehenden Veranderungssperre
begrindet. Das beantragte Vorhaben widerspreche hinsichtlich der Gberbaubaren Flache, der Lage, des
Bauvolumens und der Hohenentwicklung den Planzielen, welche mit der Veranderungssperre geschuitzt
werden sollten. Eine Ausnahme von der rechtmafRigen Veranderungssperre sei daher nicht moglich. Dies
wurde naher ausgefihrt.

10
Hiergegen erhoben die Klager am ... Marz 2018 Klage. Mit Schriftsatz vom *. Juli 2019 wurde beantragt,

11
1. Der Ablehnungsbescheid des Landratsamtes Starnberg vom 27. Februar 2018 wird aufgehoben.

12
2. Der Beklagte wird verpflichtet, den beantragten Vorbescheid vollumfang lich positiv zu verbescheiden.

13

Zur Begriindung wurde ausgefuhrt, dass die Veranderungssperre unwirksam sei, jedenfalls bestehe ein
Anspruch auf Erteilung einer Ausnahme. Es liege kein positives Planungsziel vor, sondern es bestehe der
Verdacht einer reinen Verhinderungsplanung. Dies wurde naher ausgefiihrt. Insbesondere bestehe keine
hinreichend bestimmte planerische Konkretisierung. Soweit auf eine charakteristische Grinumgebung der
Villengebaude abgestellt werde, sei eine solche im vollig verwilderten ungepflegten Baum- und



Strauchbereich des Vorhabenstandorts nicht erkennbar. Es sei Giberdies nicht ersichtlich, welcher
schitzenswerte Baumbestand sich auf den Baugrundstiicken befinden solle. Soweit die Beigeladene auf
den Schutz des wesenspragenden Grinumgriffs der Villen abstelle, sei nicht nachvollziehbar, weshalb die
Villengrundstlicke selbst nicht in den Bereich der Veranderungssperre einbezogen worden seien. Soweit als
planerisches Ziel im Aufstellungsbeschluss das ,maximale Abriicken® der geplanten Neubebauung von den
Villenanwesen nach Norden zur G.-stral3e hin verfolgt werde, entbehre dies jeder denkmalfachlichen und
stadtebaulichen Grundlage. Der Wirkbereich der Baudenkmaler richte sich nach Stden in Richtung des
...sees. Eine Beeintrachtigung durch eine noérdlich hinter den Denkmalern liegende Bebauung sei nicht zu
besorgen. Ferner sei der Wirkbereich der Baudenkmaler selbst in Richtung des ...sees aufgrund des in der
Umgebung vorhandenen Baubestands in erheblichem Umfang beeintrachtigt bzw. sogar ganzlich
aufgehoben. Die umgebenden Baukorper seien in erheblichem Umfang in den unmittelbaren Nahbereich
der Villen vorgerickt. Insbesondere auf dem Denkmalgrundstiick FINr. .../3 selbst sei ein zweigeschossiges
Gebaude in der Sichtachse zum See errichtet worden. Es sei daher nicht ersichtlich, inwieweit die geplanten
Baukorper zu einer weiteren Beeintrachtigung des Wirkbereichs der bestehenden Baudenkmaler beitragen
sollten. In der urspriinglichen Konzeption des Bereichs der bestehenden Denkmaler sei bereits im Jahr
1900 angedacht gewesen, diese um drei weitere Baukorper im Bereich des Vorhabenstandorts zu
erganzen. Das Ziel des ,maximalen Abriickens® laufe auf eine Nichtbebaubarkeit der betroffenen
Grundstiicksflachen hinaus, wobei nicht ersichtlich sei, welcher positive denkmalpflegerische Effekt
hierdurch noch erzielt werden solle. Auch das Planungsziel der Unterordnung der Neubebauung gegenlber
den Bestandsgebauden sei weder stadtebaulich erforderlich noch rechtmafig. Die Hauptblickrichtung der
Denkmaler in Richtung See sei durch weit grofiere Baukorper bereits vollstandig tberformt worden. Die
Baugrundstlicke lagen dagegen auf der seeabgewandten Seite der Denkmalgrundstiicke, weshalb nicht
nachvollziehbar sei, dass in diesem Bereich keine weitere Uberformung méglich sein solle. Ferner bestehe
kein Grundsatz dahin, dass sich Neubauvorhaben im Umfeld von Denkmalern hinsichtlich des Mafkes der
baulichen Nutzung per se unterordnen mussten. Dies gelte nur soweit sich eine spezifische,
denkmalfachlich erhebliche Beeintrachtigung ergabe. Eine solche sei jedoch vorliegend weder dargetan
noch ersichtlich. Insgesamt flige sich das geplante Vorhaben hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung
gerade auch im Hinblick auf die Hohenentwicklung in die Eigenart der ndheren Umgebung ein und sei damit
bauplanungsrechtlich zulassig.

14
Die Beigeladene beantragte mit Schriftsatz vom 23. Juli 2019,

15
die Klage abzuweisen.

16

Hierzu fUhrte sie mit Schriftsatz vom 9. September 2019 zur Begrindung aus, dass die Veranderungssperre
inhaltlich wirksam und die Erteilung einer Ausnahme fur das beantragte Vorhaben nicht mdglich sei.
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege im Sinne des Baugesetzbuches seien
bundesrechtlich eigenstandige Belange, welche von den Regelungen des landesrechtlichen
Denkmalschutzes zu unterscheiden seien. Soweit klagerseits mit Aspekten des Denkmalschutzes
argumentiert werde, beziehe sich dies ausschlieflich auf Fragen des landesrechtlichen Denkmalschutzes,
welche durch eine Bauleitplanung gerade nicht geregelt werden konnten. Insbesondere das Abriicken einer
neuen Bebauung stelle einen stadtebaulichen Gesichtspunkt dar, aus welchem sich ein positives
Planungsziel ergebe, um die Griinumgebung der Villen zu respektieren. Auch der Erhalt schitzenswerten
Baumbestandes stelle ein positives Planungsziel dar.

17
Mit Schriftsatz vom 8. August 2019 trat der Beklagte der Klage entgegen und beantragte,

18
die Klage abzuweisen.

19

Zur Begrundung wurde ausgeflhrt, dass die erlassene Veranderungssperre rechtmafig und die Erteilung
einer Ausnahme nicht mdglich sei. Die Veranderungssperre stelle insbesondere keine Verhinderungs- oder
Negativplanung dar. Dies wurde naher ausgefuhrt.



20

Am 7. Juni 2021 beschloss die Beigeladene den Bebauungsplan ,G.-stral3e”, welcher am 9. Juni 2021
bekannt gemacht wurde. Der Bebauungsplan sieht fir den Vorhabenstandort ein reines Wohngebiet vor
und weist fur diesen drei mogliche durch Baugrenzen bestimmte Standorte fiir Wohnhauser aus. Danach ist
jeweils fiir die Gebaude eine Grundflache von 180 m? zulassig. Die maximale Wandhdhe betragt 6,5 m und
die Firsthdhe 10 m. Fur jedes Gebaude sind bis zu vier Wohneinheiten und zwei Vollgeschosse
vorgesehen. Die Dacher sind als Sattel-, Mansard- oder Walmdach zulassig.

21

Mit Schriftsatz vom ... September 2021 begrindeten die Klager ihre Klage hinsichtlich des neu in Kraft
getretenen Bebauungsplans. Dieser sei unwirksam. Es fehle im Bebauungsplan hinsichtlich der maximal
zulassigen Grundflache an der Festsetzung eines jeweils auf das Baugrundstlick bezogenen
Summenmales. Zwar enthalte der Bebauungsplan Festsetzungen zum MaR der zuldssigen Uberschreitung
der festgesetzten Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO sowie zur absoluten flichenmaBigen Zulassigkeit
der Tiefgarage, eine auf das jeweilige Baugrundstiick bezogene Festlegung des Summenmalies sei jedoch
nicht getroffen worden. Damit ware bei einem entsprechenden Grundstlickszuschnitt entgegen der
Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs und den Vorgaben der Baunutzungsverordnung
eine vollstandige Versiegelung des jeweiligen Baugrundstiicks moglich. Damit liege keine wirksame
Festsetzung zur maximal zulassigen Grundflache vor, was eine Mindestvoraussetzung zur Festsetzung des
MaRes der baulichen Nutzung darstelle. Dies fuhre regelmafig und auch im vorliegenden Fall zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans. Ferner liege dem Bebauungsplan ein Abwagungsmangel
zugrunde, welcher ebenfalls zu dessen Unwirksamkeit fiihre. Das beantragte Bauvorhaben wirde sich nach
§ 34 BauGB in die nahere Umgebung einfligen. Der nunmehr erlassene Bebauungsplan reduziere dieses
urspriingliche Baurecht ohne sachlich rechtfertigenden Grund erheblich. Dies gelte insbesondere
hinsichtlich der mdglichen Héhenentwicklung sowie der Geschossanzahl der Baukdrper. Soweit im Rahmen
der Begriindung des Bebauungsplans auf denkmalfachliche Belange abgestellt worden sei, seien diese
nicht geeignet, die Beschneidung des Baurechts der Klager zu tragen. Die streitgegenstandlichen
Bauvorhaben seien aus der maRgeblichen Umgebungsbebauung heraus entwickelt worden. Die
Erforderlichkeit einer Reduzierung zum Schutz der benachbarten Denkmaler erschliele sich demnach nicht.
Soweit mit Ruicksicht auf denkmalfachliche Belange eine Beschrankung der zulassigen Dachformen auf
Sattel-, Mansard- und Wahldacher vorgenommen worden sei, bliebe unbericksichtigt, dass sich im
unmittelbaren Umfeld der Denkmaler und bei einem Denkmal selbst Flachdacher finden wirden. Der
Ausschluss von Flachdachern sei auch insbesondere deshalb nicht nachvollziehbar, weil in jingerer
Vergangenheit auf einem der Denkmalgrundstticke (FINr. .../3) selbst ein Flachdachbungalow zugelassen
worden sei. Soweit sich die Beigeladene darauf zurlickziehe, dass dieses Gebaude dem Bestandsschutz
geschuldet sei, stelle sich die Frage, weshalb dieses Gebaude durch die Untere Denkmalschutzbehorde im
Einvernehmen mit dem Landesamt fur Denkmalpflege im unmittelbaren Nahbereich und der
Hauptsichtachse der beiden Denkmaler zugelassen worden sei. Ferner sei nicht nachvollziehbar, weshalb
der Bebauungsplan firr dieses Gebaude eine zusatzliche Erweiterungsmoglichkeit Giber den Bestand hinaus
und die Umsetzung einer Wohnnutzung in Fortentwicklung der aktuellen Nutzung als Nebengebaude
vorsehe. Diese Zulassung eines Wohngebdudes mit einer Grundflache von 75 m?, zwei Vollgeschossen und
einer Wandhdhe von 6 m in der Hauptwirkachse eines Denkmals stehe im groben Widerspruch zur
Beschneidung des Baurechts der Klager im rickwartigen Bereich der Baudenkmaler. Die Planung
erscheine vor dem Hintergrund der Zulassung des Gebaudes in der Hauptwirkachse auch insoweit
widerspruchlich, als fur die streitgegenstandlichen Gebaude auf ein Abriicken von den Bestandsgebauden
Wert gelegt werde. Ferner sei bei der Erstellung des Bebauungsplans ersichtlich davon ausgegangen
worden, dass eine deutliche Unterordnung der auf den klagerischen Grundstiicken vorgesehenen
Baukorper unter die vorgelagerten Denkmaler zwingend sei. Es fehle jedoch an einer tragfahigen
Begriindung, weshalb die Gebaude in der beantragten Form zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
benachbarten Denkmaler flhren sollten. Unter Berticksichtigung der bereits bestehenden erheblichen
Beeintrachtigung durch heranriickende Baukdrper im Bereich der Hauptsicht- und Wirkachse erschlieRRe
sich nicht, wie durch das streitgegenstandliche Vorhaben, welches die sudliche Hauptwirkachse nicht
berlhre, eine weitere Beeintrachtigung entstehe. Die geplanten Gebaude wirden hinter den
Baudenkmalern und im Schutz des vorhandenen Baumbestandes umgesetzt und waren daher in ihrer
mafgeblichen Auspragung weder wahrnehmbar noch wirden sie zu einer gravierenden Beeintrachtigung
des aulieren Wirkbereichs der Denkmaler fuhren. Die fachliche Stellungnahme des Bayerischen



Landesamts flir Denkmalpflege bringe keinen weiteren Erkenntnisgewinn. Die Stellungnahme reduziere sich
auf unsubstantiierte Feststellungen ohne fachlich tragfahige Griinde anzugeben. Hinsichtlich des
Gartenumfelds und der angegebenen ,historischen Villengarten® sei ein Denkmalwert nicht erkennbar und
durch das Landesamt auch nicht entsprechend vorgetragen. Vielmehr habe es historisch belegt sogar
Planungsabsichten zu einer Bebauung des Vorhabenstandorts gegeben.

22

Der Beklagte erwiderte hierauf mit Schriftsatz vom 9. September 2021. Das geplante Vorhaben
widerspreche dem nunmehr geltenden Bebauungsplan hinsichtlich der Grundflache, Wandhoéhe, Firsthohe,
Zahl der Vollgeschosse, der Dachform sowie der Stellplatzzahl und der Zufahrt. Die Erteilung einer
Befreiung sei weder beantragt noch kdnne sie in Aussicht gestellt werden, da Grundziige der Planung
berthrt wirden.

23

Die Beigeladene nahm mit Schriftsatz vom 14. September 2021 Stellung. Entgegen der Auffassung der
Klager setze der Bebauungsplan in ausreichender Art und Weise ein Summenmal fur die Grundflache fest.
Dies erfolge zunachst Uber die Festsetzung einer bauraumbezogenen maximal zulassigen Grundflache.
Durch die textliche Festsetzung Ziff. 1.2.2 werde eine gesamte maximal zulassige Grundflache fur jedes
Baugrundstlick ausgewiesen. Die Baugrundstticke seien im Bebauungsplan durch eine entsprechende
~Abkettelung” dargestellt. Ferner sei eine Festsetzung erfolgt, wonach das héchstzulassige Summenmal im
Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO Uberschritten werden dirfe. Abwagungsfehler seien nicht erkennbar. Die
Reduzierung von bestehendem Baurecht sei grundsatzlich abwagungsgerecht moglich. Aus der
Begriindung zum Bebauungsplan ergaben sich die flr die vorliegende Bauleitplanung sprechenden
Belange. Bezweckt werde eine maRvolle Entwicklung eines Wohngebiets unter Berlicksichtigung der
denkmalschutzrechtlichen Belange, welche die charakteristische Griinumgebung der Villen respektiere.
Damit lasse sich aus der Begriindung eine ausreichende stadtebauliche Rechtfertigung fur die
Einschrankung des Baurechts nach § 34 BauGB entnehmen.

24

Die Kammer hat am 16. September 2021 Beweis Uber die ortlichen Verhaltnisse durch Einnahme eines
Augenscheins erhoben und anschlieRend die mindliche Verhandlung durchgefiihrt. Wegen der beim
Augenschein getroffenen Feststellungen sowie des weiteren Verlaufs der miindlichen Verhandlung wird auf
die Niederschrift verwiesen.

25
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichts- und Behdrdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

26
|. Die zuldssige Klage ist im tenorierten Umfang begriindet.

27

Der Bescheid des Beklagten vom 27. Februar 2018 ist hinsichtlich der Ablehnung zu den Fragen 1, 3 und 5
rechtswidrig und verletzt die Klager in ihren Rechten, da sie insoweit Anspruch auf den begehrten
Bauvorbescheid haben. Im Ubrigen ist der Bescheid rechtmaRig und verletzt die Klager nicht in ihren
Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1, Abs. 5 VwGO).

28

1. Dem abgefragten Bauvorhaben stehen hinsichtlich der Fragen 1, 3 und 5 keine 6ffentlichrechtlichen
Vorschriften entgegen, welche im bauaufsichtlichen Verfahren zu prifen sind (Art. 71 Satz 1 BayBO i.V.m.
Art. 68 und Art. 59 BayBO).

29

1.1 Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des abgefragten Vorhabens richtet sich hier nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans ,G* ... straRe” (Bebauungsplan), der am 7. Juni 2021 beschlossen und
am 9. Juni 2021 ortsublich bekannt gemacht wurde (Art. 59 Satz 1 Nr. 1a BayBO, § 30 Abs. 1 BauGB).

30
1.2 Rechtliche Bedenken gegen die Wirksamkeit des Bebauungsplans bestehen nicht.



31
1.2.1 Die Beigeladene hat bei der Aufstellung nicht gegen das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB
verstoRen.

32

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die Abwagung selbst unterliegt nur einer
eingeschrankten gerichtlichen Kontrolle. Gegen das rechtsstaatlich fundierte Gebot gerechter Abwagung
wird (nur dann) verstofRen, wenn eine Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet (Abwagungsausfall), in die
Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss
(Abwagungsdefizit), wenn die Bedeutung dieser Belange verkannt wird (Abwagungsfehleinschatzung) oder
wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird,
die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Verhaltnis steht (Abwagungsdisproportionalitat)
(BayVGH, U.v. 17.1.2020 - 15 N 19.107 - juris Rn. 13). Einen derartigen Abwagungsfehler vermag die
Kammer vorliegend nicht zu erkennen. Innerhalb des dargestellten Rahmens wird das Abwagungsgebot
nicht verletzt, wenn sich die Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die
Bevorzugung des einen und damit notwendig fur die Zurlckstellung eines anderen entscheidet (BayVGH,
U.v. 15.9.2021 - 1 N 20.151 - juris Rn. 18).

33

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind zunachst die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind
(Abwagungsmaterial), zu ermitteln und bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB). Denn die Berucksichtigung aller
bedeutsamen Belange in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB setzt deren ordnungsgemaRe Ermittlung
und zutreffende Bewertung voraus (vgl. BVerwG, B.v. 12.6.2018 - 4 B 71.17 - juris Rn. 5). Die Gemeinde
kann dann durch ihre Bauleitplanung unter Abwéagung aller maRgeblichen ermittelten Belange grundsatzlich
die (bauliche) Nutzbarkeit von Grundstiicken verandern und dabei auch die privaten Nutzungsmaglichkeiten
einschranken oder gar auftheben. Dies setzt jedoch eine wirksame stadtebauliche Planung voraus, flr
welche hinreichend gewichtige, stadtebaulich beachtliche Allgemeinbelange bestehen. Der Satzungsgeber
muss ebenso wie der Gesetzgeber bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums die
schutzwuirdigen Interessen des Eigentiimers und die Belange des Gemeinwohls in einen gerechten
Ausgleich und ein ausgewogenes Verhaltnis bringen (BayVGH, U.v. 15.9.2021 - 1 N 20.151 - juris Rn. 18).
Die Beschrankung der Nutzungsmoglichkeiten eines Grundstlicks muss daher von der Gemeinde als ein
wichtiger Belang privater Eigentimerinteressen in der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwagung der
offentlichen und privaten Belange beachtet werden (vgl. BVerwG, B.v. 15.5.2013 - 4 BN 1.13 - juris Rn. 17).

34

Nach diesen Mal3staben ist die Abwagungsentscheidung hinsichtlich der Festsetzungen des
Bebauungsplans zum Maf} der baulichen Nutzung auf den klagerischen Grundsticken fehlerfrei erfolgt.
Zunachst ist weder ersichtlich noch vorgetragen, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans fiir
die Abwagung bedeutsame Belange nicht ermittelt oder bertcksichtigt wurden. Die Beigeladene hat im
Rahmen ihrer planerischen Uberlegungen berticksichtigt, dass auf den klédgerischen Grundstiicken ein
Baurecht nach § 34 BauGB bestanden hat. Ausweislich der Begriindung des Bebauungsplans unter Ziff. 4.2
sind die Festsetzungen so gewahlt worden, dass sich diese gut in die bestehende Umgebungsstruktur
einfugen. Die zulassige Grundflache sei ausgehend von den bestehenden denkmalgeschiitzten Gebauden
festgesetzt worden, wobei auf den klagerischen Grundstlicken unter Berlcksichtigung der in der
unmittelbaren Umgebung befindlichen Bebauung ein Aufschlag von bis zu 30% gewahrt wurde. Dies macht
deutlich, dass die Beigeladene hinsichtlich des Baurechts nicht nur die Bebauung auf den Grundsttcken
des Plangebietes, sondern die gesamte nahere Umgebung in den Blick genommen hat. Auch die
Festsetzungen zur Anzahl der zulassigen Vollgeschosse sowie der Wand- und Firsthdhe sind unter
Berucksichtigung des Gebaudebestands erfolgt.
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Soweit die Klager geltend machen, dass durch die Festsetzungen des Males der baulichen Nutzung eine
nicht gerechtfertigte massive Reduzierung des bestehenden Baurechts erfolgt sei, folgt die Kammer dem
nicht. Die Klager gehen zunachst zu Unrecht davon aus, dass nach § 34 BauGB vor Erlass des
Bebauungsplans eine Bebauung mit drei Vollgeschossen und einer Hohe von 10,90 m zulassig gewesen
ist. Nach den Feststellungen im Rahmen des gerichtlichen Augenscheins ist im gesamten Umfeld des
Vorhabenstandorts lediglich das Anwesen G* ... stralRe 18 stralRenseitig mit drei Vollgeschossen und



Flachdach ausgeflhrt. Dieses Gebaude gehort hinsichtlich des zulassigen MalRes der baulichen Nutzung fur
die klagerischen Grundstticke jedoch nicht mehr zur ,ndheren Umgebung“i.S.v. § 34 BauGB. Die
mafgebliche ,nahere Umgebung" ist der Bereich, auf den sich das geplante Vorhaben stadtebaulich
pragend auswirken kann und die vorhandene Bebauung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des
Baugrundstiicks pragt oder doch beeinflusst (BayVGH, B.v. 19.3.2018 - 1 ZB 15.2574 - juris Rn. 6). Wie
weit diese gegenseitige Pragung reicht, ist eine Frage des Einzelfalls (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 -4 B
38/13 - juris Rn. 7). In der Regel gelten bei einem inmitten eines Wohngebiets gelegenen Vorhaben als
Bereich gegenseitiger Pragung das Strallengeviert und die gegenuberliegende Strallenseite (vgl. BayVGH
vom 10.7.1998 - 2 B 96.2819 - juris). Bei den Kriterien des Nutzungsmalfes und der Uberbaubaren
Grundstucksflache ist der mafRgebliche Bereich in der Regel enger zu begrenzen als bei der Nutzungsart
(BayVGH, B.v. 16.12.2009 - 1 CS 09.1774 - juris Rn. 21 m.w.N.). Nach diesen Grundsatzen und dem
gewonnenen Eindruck im Rahmen des Augenscheins gehort das Anwesen G* ... strale 19 nicht mehr zur
mafgeblichen naheren Umgebung. Die ibrige Bebauung im Bereich des Vorhabenstandorts weist an der
G* ... stralle hingegen lediglich bis zu zwei Vollgeschosse mit ausgebauten Dachgeschossen auf. Bei
Hanglagen ist hierbei die Geschossanzahl bei gleicher - stralRenseitiger - Ausrichtung mafgeblich, sodass
unschadlich ist, wenn weitere Gebaude hangabwarts dreigeschossig wirken. Eine stralenseitige Bebauung
mit drei Vollgeschossen war insoweit auf den klagerischen Grundstiicken nicht zuldssig. Hinsichtlich der
Gebaudehohe sehen die Festsetzungen des Bebauungsplans fiir die klagerischen Grundstlicke eine
Wandhdhe bis 6,5 m und eine Firsthdhe bis 10,0 m vor. Damit liegt die zulassige Gesamthdhe fiir Vorhaben
auf den streitgegenstandlichen Grundstiicken maximal 0,9 m unter den im Vorbescheid beantragten
Gesamthdhen. Unabhéangig von der Frage, ob vor Erlass des Bebauungsplans eine Gesamthéhe von 10,90
m tatsachlich zulassig gewesen ist, ware an einer Reduzierung auf das nunmehr zugelassene Malf} rechtlich
jedenfalls nichts zu erinnern. Die Festsetzungen sind Ausdruck einer stadtebaulichen Planung, fir die
hinreichend gewichtige, stadtebaulich beachtliche Allgemeinbelange bestehen. Ziel der vorliegenden
Bauleitplanung ist es ausweislich der Begriindung, eine malvolle Entwicklung eines Wohngebietes unter
Berucksichtigung der denkmalgeschuitzten Bestandsgebaude zuzulassen. Mit Blick auf die Nahe zu den
Denkmalern und die Lage am Ufer des ...sees soll eine harmonische Einbindung der neuen Gebaude unter
Berlcksichtigung des bestehenden Baumbestandes sichergestellt werden. Insoweit wurden bei der Planung
insbesondere Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB berticksichtigt. Der erstrebte Planungserfolg steht dabei
auch nicht auf3er Verhaltnis zu den klagerseits geltend gemachten privaten Belangen. Die 6rtliche Situation
mit den beiden Baudenkmalern stellt bei der baulichen Entwicklung des Bereichs ein gewichtiges
stadtebauliches Anliegen der Beigeladenen dar, welches eine Einschrankung eines bestehenden Baurechts
rechtfertigt. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass der Bebauungsplan auf den klagerischen
Grundstticken ein durchaus umfangreiches Baurecht fir drei Wohngebaude mit einer Grundflache von
jeweils 180 m?, vier Wohneinheiten, zwei Vollgeschossen und einer Wand- und Firsthéhe von 6,5 m und
10,0 m vorsieht. Die Beigeladene war sich ausweislich der Begriindung des Bebauungsplans auch bewusst,
dass durch die in dem Gesamtbereich vorhandene Bebauung bereits eine gewisse Beeintrachtigung der
Baudenkmaler und ihres Umgriffs besteht. Hierdurch ist eine Blickbeziehung zu den Anwesen in Richtung
...see nur noch an wenigen Stellen gegeben. Dieser Umstand war Ausgangspunkt der Bauleitplanung. Es
soll gerade sichergestellt werden, dass keine weitere Beeintrachtigung des Ortsund Landschaftsbildes im
Hinblick auf die Baudenkmaler und den sie umgebenden Baumbestand erfolgt. Die Festsetzungen, welche
eine Unterordnung der Neubauten im Hinblick auf die H6he und die Kubatur im Vergleich zu den
bestehenden Baudenkmalern sicherstellen, sind entgegen der Ansicht der Klager auch geeignet, dass
stadtebaulich gewiinschte Ziel der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes unter besonderer
Berucksichtigung der denkmalgeschutzten Gebaude zu erreichen. Die Villengebaude sind nach den
Feststellungen des Augenscheins nur noch an wenigen Stellen vom Uferweg aus erlebbar. Die Beigeladene
ist dabei zu Recht davon ausgegangen, dass die Wahrnehmung der Denkmaler im Sinne einer
stadtebaulichen Betrachtung im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild auch durch eine hinter den
Denkmalern liegende, Ubergrof3e Bebauung verandert bzw. beeintrachtigt werden kann. Hierbei kommt es
im Rahmen der Bauleitplanung nicht darauf an, ob diese Beeintrachtigung auch einen gewichtigen Grund
des Denkmalschutzes im Sinne des Art. 6 BayDSchG darstellen, welcher unabhangig von dem
Bebauungsplan einer Zulassung der beantragten Vorhaben entgegensteht. Der Begriff des
Denkmalschutzes ist namlich im Bereich der Bauleitplanung im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB im
Vergleich zum landesrechtlichen Denkmalrecht eigenstéandig nach stadtebaulichen Gesichtspunkten zu
interpretieren (vgl. Kautzberger in: Martin/Krautzberger, Denkmalschutz und Denkmalpflege, 4. Auflage



2017, Teil H Rn. 68). Soweit sich die Klager daher gegen die Bewertung des Landesamts flr
Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehdrde hinsichtlich der Schutzwirdigkeit der Denkmaler
und ihres Umgriffes sowie deren weitere Beeintrachtigung wenden, bezieht sich die Bewertung auf Fragen
des landesrechtlichen Denkmalschutzes und nicht auf stadteplanerische Aspekte. Im Rahmen der Prifung
der RechtmaRigkeit des Bebauungsplans fiihren sie daher zu keinem anderen Ergebnis. Auch die
Tatsache, dass in der (jungerer) Vergangenheit Vorhaben im Bereich vor den Denkmalern in Richtung des
...sees zugelassen worden sind, fuhrt nicht zu der Feststellung eines Abwagungsfehlers. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht ein solches Vorhaben nur auf dem Grundstlick mit der FINr.
...I13. Hierbei handelt es sich um ein zum Zeitpunkt des Erlasses bereits bestandskraftig genehmigtes
Nebengebaude. Entgegen der Auffassung der Klager sind die Festsetzungen des Bebauungsplans auch
nicht darauf angelegt, dort kiinftig die Entwicklung einer Wohnnutzung zuzulassen. Eine solche ist vielmehr
ausweislich der Festsetzungen im Bebauungsplan sowie den textlichen Erlauterungen unter Ziff. 4.2 der
Begriindung fir dieses Gebaude ausdriicklich ausgeschlossen. Angesichts des dargestellten
eingeschrankten Uberpriifungsspielraums des Gerichts ist auch hinsichtlich der Entscheidung der
Beigeladenen, im Plangebiet bei Hauptgebauden eine Beschrankung auf bestimmte Dachformen
vorzunehmen, kein Abwagungsfehler ersichtlich. Soweit sich die Klager auf im Plangebiet vorhandenen
Flachdacher berufen, handelt es sich hierbei einmal um einen Teilbereich eines der bestandsgeschiitzten
Baudenkmaler und zum anderen um das ebenfalls bestandsgeschutzte Nebengebaude auf dem
Grundsttick mit der FINr. .../3, fur welches die Festsetzung ohnehin nicht gilt.
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1.2.2 Der Bebauungsplan ist zudem nicht aufgrund einer unzureichenden Festsetzung des Males der
maximal zulassigen Grundflache von baulichen Anlagen unwirksam.
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Entgegen der Auffassung der Klager fehlt es hinsichtlich der insgesamt maximal zuldssigen Grundflache
nicht an einer Festsetzung eines auf das Baugrundstick bezogenen ,Summenmales®. Die notwendige
Festsetzung der zulassigen Grundflache fur bauliche Anlagen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1, Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
erfolgte im vorliegenden Bebauungsplan zulassigerweise ausgehend von einer Festsetzung einer absoluten
Quadratmeterzahl. Die Klager weisen zu Recht darauf hin, dass entsprechend der obergerichtlichen
Rechtsprechung in solchen Fallen hinsichtlich der zulassigen Grundflache ein jeweils auf das
Baugrundstlick bezogenes ,Summenmaly® fir alle baulichen Anlagen, die beim MafR} der baulichen Nutzung
- auch unter Beachtung der Anrechnungsvorschrift des § 19 Abs. 4 BauNVO - zu Buche schlagen,
festzusetzen ist (vgl. BayVGH, U.v. 22.9.2015 - 1 B 14.1652 - juris Rn. 24). Die Gemeinde soll durch die
Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung dartiber Rechenschaft ablegen und durch Festsetzung
eines entsprechenden ,Summenmales” offenlegen, inwieweit durch die Festsetzungen eines
Bebauungsplans eine Bodenversiegelung - nicht nur durch ,Haupt®, sondern eben auch durch
.Nebenanlagen® - insgesamt zugelassen wird (BayVGH, a.a.0. Rn. 25).
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Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall ohne Weiteres erfiillt. Der Bebauungsplan teilt das
Plangebiet in drei Baugrundstiicke ein. Danach stellen die beiden klagerischen Grundstiicke ein
Baugrundstiick im Sinne des Bebauungsplans (Baugrundsttick IIl) dar. Fir den Vorhabenstandort
bestehend aus den beiden klagerischen Grundstlicken wurde im Bebauungsplan unter 1.2.2 eine maximal
zulassige Grundflache von 540 m? festgesetzt, welche durch Festlegung von Baugrenzen nach den Ziff.
1.2.1 und 1.3.1 bauraumbezogen auf dem Baugrundstiick IIl verteilt wurden. Durch die Festsetzung 1.2.3
erfolgte sodann eine Festlegung hinsichtlich einer maximalen Uberschreitung dieser Grundflache durch
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Mithin erfolgte eine Festlegung hinsichtlich der insgesamt auf dem
Baugrundstuck Il zuldssigen maximalen Versiegelung des Grundstiicks im Sinne eines Summenmales.
Dabei ist es entgegen der Auffassung der Klager unschadlich, dass die Beigeladene die beiden
klagerischen Grundstiicke zu einem Baugrundstiick im Sinne des Bebauungsplans zusammengefasst hat.
Dies erfolgte ausweislich der Begriindung des Bebauungsplans unter Ziff. 4.2 vor dem Hintergrund, dass
hinsichtlich einer eventuell geplanten weiteren Grundstiicksteilung der klagerischen Grundstticke eine
Darstellung der geplanten moglichen Grundstlicksgrenzen nicht méglich war und daher eine
Gesamtbetrachtung der bebaubaren Flache vorgenommen wurde. Hieran ist rechtlich nichts zu erinnern.
Die Beigeladene hat entsprechend der Zielsetzung der Festlegung eines Summenmales fir das Gebiet
insgesamt festgelegt, in welchem Umfang eine Versiegelung der Bodenflache durch Haupt- und



Nebenanlagen maximal zugelassen werden soll. Soweit die Klager davon ausgehen, dass die vorliegende
Festsetzung unwirksam sei, da bei einem entsprechenden spater vorzunehmenden Neuzuschnitt der
Grundstticke aufgrund eines fehlenden auf das Baugrundstlick bezogenen Summenmalies eine
vollstandige Versiegelung des entstehenden Baugrundstiicks moglich ware, dringen sie damit nicht durch.
Vor dem Hintergrund einer jederzeit moglichen weiteren Aufteilung von Grundsticken wéare nach der
klagerischen Argumentation eine Festsetzung hinsichtlich der zulassigen Grundflache nur in Form der
Festsetzung einer Grundflachenzahl mdglich, da nur hierdurch eine auf die jeweils bestehende Grofie eines
Grundstuicks bezogene Festlegung der maximal bebaubaren Flache erreichbar ist. Sowohl die gesetzlichen
Regelungen der §§ 16 und 19 BauNVO als auch die klagerseits zitierte obergerichtlichen Rechtsprechung
sehen jedoch gerade auch die Moglichkeit der Festsetzung der Grundflache durch Festlegung absoluter
Zahlen vor.
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1.3 Die Klager haben Anspruch auf Erteilung des beantragten Vorbescheids hinsichtlich der Frage der
Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung (Frage 1) sowie der vorgesehenen offenen Bauweise (Frage 3),
da das Vorhaben insoweit den Festsetzungen des Bebauungsplans entspricht.
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1.4 Die Klager haben weiter Anspruch auf eine positive Beantwortung der denkmalrechtlichen Zulassigkeit
des Vorhabens (Frage 5).
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Nach Art. 6 Abs. 1 Satz 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) bedarf der Erlaubnis, wer
in der Nahe von Baudenkmalern Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann. Diese Erlaubnis kann nach Art. 6
Abs. 2 Satz 2 BayDSchG versagt werden, soweit das Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des
Uberlieferten Erscheinungsbilds oder der kinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals fuhren wirde und
gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fir die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands
sprechen. Da im vorliegenden Fall wegen des Erfordernisses einer Baugenehmigung die Erlaubnis entfallt
(Art. 6 Abs. 3 Satz 1 BayDSchG), sind die materiellrechtlichen Anforderungen des Denkmalschutzrechts
inzident im Baugenehmigungsverfahren bzw. Vorbescheidsverfahren zu priifen (Art. 59 Satz 1 Nr. 3
BayBO).
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Selbst wenn man im vorliegenden Fall die grundsatzliche Erlaubnispflicht nach Art. 6 Abs. 1 Satz 2
BayDSchG bejaht, weil sich das Vorhaben auf das Erscheinungsbild der Denkmaler auswirken kann, ist
jedenfalls nicht festzustellen, dass das beantragte Vorhaben im Sinne des Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayDSchG
zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten Erscheinungsbilds oder der kiinstlerischen
Wirkung der Denkmaler fihren wiirde.
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Das Baudenkmal G.-stralle 53 ist mit folgendem Wortlaut in die Denkmalliste eingetragen: ,Villa,
zweigeschossig Walmdachbau in Formen der Neurenaissance, mit Eckquaderung, korinthischer
Pilastergliederung und Stuckornamenten, vor 1904; mit schmiedeeiserner Einfriedung und Toreinfahrt,
gleichzeitig.” Das Denkmal H.-R.-Strale ... ist mit folgendem Wortlaut eingetragen: ,Villa, zweigeschossiger
Schopfwalmdachbau mit Zeltdachturm, Loggien und Neurenaissance-Gliederung, um 1900.“ Aus diesen
Beschreibungen ergibt sich nicht, dass die Denkmaler durch das Vorhaben in einem der in Art. 6 Abs. 2
Satz 2 BayDSchG genannten Aspekte beeintrachtigt wirden und gewichtige Griinde des Denkmalschutzes
fur eine unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen. Die Stellungnahmen der Unteren
Denkmalschutzbehérde vom 30. Januar 2017 und 5. September 2017 stellen mit Blick auf entstehende
Beeintrachtigungen insbesondere auf den Schutz des Umgriffs in Form historischer Villengarten der
Baudenkmaler ab und erklaren dies zum unbedingten denkmalpflegerischen Ziel. Hierzu ist zunachst
festzustellen, dass sich eine entsprechende Schutzwirdigkeit der Umgebung bzw. Garten der Villen den
Eintragungen in der Denkmalliste nicht entnehmen Iasst. In welcher Form sich eine Schutzwurdigkeit der
Garten und des Grinbereichs aus denkmalpflegerischer Sicht ergibt, ist den Stellungnahmen weder zu
entnehmen noch war diese im Rahmen des gerichtlichen Augenscheins erkennbar. Soweit in den
Stellungnahmen eine Neubebauung im seeseitigen Bereich der Denkmaler als absolut unzulassig
angesehen wird, ist zudem festzustellen, dass dort in jingerer Vergangenheit bereits ein Gebaude mit einer



Grundflache von 75 m? und einer Wandhoéhe von 6 m zugelassen worden ist und somit bereits eine
erhebliche Vorbelastung in diesem Bereich besteht. Die Blickbeziehung zu den Denkmalern ist von der
Uferseite nach den Feststellungen des gerichtlichen Augenscheins zudem auch aufgrund weiterer im
unmittelbaren Umfeld liegender baulicher Anlagen insgesamt nur noch an wenigen Stellen gegeben und
das Erscheinungsbild der Villen bereits erheblich beeintrachtigt. Es ist insoweit nicht ersichtlich, dass im
Vergleich hierzu die geplante Bebauung im riickwartigen Bereich - also auferhalb der Hauptwirkachse der
Denkmaéler - zu einer derartigen weiteren Verschlechterung der Gesamtsituation fuhrt, dass die
Baugenehmigung aufgrund der Regelung des Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayDSchG im Rahmen einer zu
treffenden Ermessensentscheidung versagt werden kann.
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2. Soweit die Erteilung des Vorbescheids hinsichtlich des abgefragten Mal3es der baulichen Nutzung (Frage
2) und der Uberbaubaren Grundstticksflache (Frage 4) mit Bescheid vom 27. Februar 2018 abgelehnt
wurde, ist der Bescheid hingegen rechtmafig und verletzt die Klager nicht in ihren Rechten. Sie haben
insoweit keinen Anspruch auf die begehrte Entscheidung, da dem Vorhaben insoweit 6ffentlichrechtliche
Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen sind.
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2.1 Die Klager haben keinen Anspruch auf eine positive Beurteilung der Frage 2 des beantragten
Vorbescheids zum Maf} der baulichen Nutzung, da das Vorhaben insoweit den Festsetzungen des
mafgeblichen Bebauungsplans widerspricht (Art. 59 Satz 1 Nr. 1 a) BayBO i.V.m. § 30 Abs. 1 BauGB).
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Das streitgegenstandliche Vorhaben sieht Grundflachen von 195 m? je Gebaude, Wandhéhen bis zu 10,90
m und jeweils drei Vollgeschosse (inkl. eines Staffelgeschosses) vor. Der rechtmaRige Bebauungsplan (vgl.
oben) sieht nach den Festsetzungen in Ziff. 1.2.1 fur den Vorhabenstandort jedoch lediglich eine maximal
zulassige Grundflache von 180 m?, eine maximale Wandhdhe von 6,5 m und eine Firsthdhe bis zu 10,0 m
sowie eine Begrenzung auf zwei Vollgeschosse vor. Der angegriffene Bescheid ist daher insoweit
rechtmaRig.
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2.2 Die Klager haben auch keinen Anspruch auf eine positive Beurteilung der Frage 4 hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstiicksflache, da das Vorhaben auch insoweit den Festsetzungen des Bebauungsplans
widerspricht.
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In dem Bebauungsplan wurde die Uberbaubare Grundsticksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO durch
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt (Ziff. 1.3.1). Das streitgegenstandliche Bauvorhaben halt diese
hinsichtlich des norddstlich gelegenen Gebaudes und des mittig gelegenen Gebaudes ausweislich der zur
Genehmigung gestellten Bauplane nicht ein. Der angegriffene Bescheid ist daher auch insoweit rechtmafig.
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II. Die Kostenentscheidung beruht auf § 155 Abs. 1 Satz 1 VwGO. Die Beteiligten tragen die Kosten
entsprechend des Umfangs ihres Obsiegens und Unterliegens. Der Beigeladenen waren Kosten
aufzuerlegen, weil sie einen Sachantrag gestellt hat (§ 154 Abs. 3 VwGO).
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lIl. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit im Kostenpunkt beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§
708 ff ZPO.



