VG Minchen, Urteil v. 16.05.2022 - M 8 K 21.3496

Titel:
Einfligen nach dem Mal der baulichen Nutzung - Vorbescheid

Normenketten:
BayBO Art. 71 Hs. 1, Art. 68 Abs. 1 S. 1
BauGB § 34

Leitsatze:

1. Welcher Bereich fiir das MaR® der baulichen Nutzung als ,ndhere Umgebung“ anzusehen ist, hangt davon
ab, wie weit sich einerseits das geplante Vorhaben auf die benachbarte Bebauung und andererseits sich
diese Bebauung auf das Baugrundstiick prégend auswirken. Deshalb ist nicht nur die unmittelbare
Nachbarschaft des Baugrundstiicks zu beriicksichtigen, sondern auch die Bebauung der weiteren
Umgebung soweit sie pragend auf das Baugrundstiick einwirkt. (Rn. 31) (redaktioneller Leitsatz)

2. Bedeutsam fiir das Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung nach dem MaR der baulichen
Nutzung sind solche MaRe, die nach auRen in Erscheinung treten und anhand derer sich die vorhandenen
Gebaude in der naheren Umgebung leicht in Beziehung zueinander setzen lassen. Ihre absolute GroRle
nach Grundflache, Geschosszahl und Héhe, bei offener Bebauung zusatzlich auch ihr Verhaltnis zur
Freiflache, pragen das Bild der mafRgeblichen Umgebung und bieten sich deshalb als Bezugsgréften zur
Ermittlung des MaRes der baulichen Nutzung an. (Rn. 40) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Verpflichtungsklage auf Erteilung eines Vorbescheids, nicht qualifiziert GUberplanter Innenbereich, Einfligen
nach dem Malf} der baulichen Nutzung, Festlegung der naheren Umgebung, Aneinandergrenzen einheitlich
gepragter Komplexe unterschiedlicher Bau- und Nutzungsstrukturen (verneint), Dachform kein im Rahmen
des § 34 BauGB berucksichtigungsfahiges Kriterium

Fundstelle:
BeckRS 2022, 13733

Tenor

I. Der Vorbescheid der Beklagten vom 31. Mai 2021, Az. ..., wird hinsichtlich Frage 1 aufgehoben. Die
Beklagte wird hinsichtlich der Frage 1 des Vorbescheidsantrags vom 25. Januar 2021 (Eingang bei der
Beklagten am 27. Januar 2021, Plan-Nr. ...) verpflichtet, diese Frage positiv zu beantworten.

II. Die Beklagte hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in H6he des vollstreckbaren Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

Tatbestand

1

Der Klager begehrt von der Beklagten die positive Beantwortung einer Vorbescheidsfrage betreffend den
Neubau eines Mehrfamilienhauses auf dem Grundstick H1. stralRe 76, FINr. ..., Gemarkung ... (im
Folgenden: Baugrundsttick). Das 820 m? grofe Grundstiick steht im Eigentum des Klagers und ist derzeit
mit einem ehemals zu Wohnzwecken genutzten Gebaude (E+I) mit eingeschossigem Anbau und Garage
bebaut.

2

Das Baugrundsttick befindet sich in einem durch die H1. stral’e im Norden, die H1. stral3e im Studen und die
H1. Strale im Westen gebildeten Quartier, das die Form eines Dreiecks aufweist. Ein qualifizierter
Bebaungsplan besteht fur diesen Bereich nicht. Durch einfachen Ubergeleiteten Bebauungsplan sind fur die
Grundstucke mittels Baulinien und Baugrenzen Baurdume festgesetzt.

3



Unter dem 25. Januar 2021, bei der Beklagten eingegangen am 27. Januar 2021, beantragte der Klager die
Erteilung eines Vorbescheids flir den Neubau eines Mehrfamilienhauses (drei Wohneinheiten) mit
Tiefgarage auf dem Baugrundstiick (Plan-Nr. ...). Nach den Bauvorlagen ist - nach Beseitigung der
Bestandsbebauung - die Errichtung eines dreigeschossigen Baukdrpers mit Terrassengeschoss (im
obersten Geschoss) und Flachdach mit einer Grundflache von 222,73 m? und einer H6he von 9,32 m
(Oberkante Flachdach Terrassengeschoss) und einer Hohe der Terrassenbriistung auf dem ersten
Obergeschoss von 6,32 m geplant.

4
Der Klager stellte folgende, jeweils mit einer Begriindung versehene Vorbescheidsfragen:

5
»1. Ist das Vorhaben gem. Plandarstellung vom Maf der baulichen Nutzung entsprechend Plandarstellung
planungsrechtlich zulassig?

6
2. Ist das Vorhaben gem. Plandarstellung im Hinblick auf die Gberbaubare Grundstticksflache
planungsrechtlich zulassig?“

7

Vergleiche zur geplanten Bebauung auf dem Vorhabengrundstlick sowie zur Situation der
Umgebungsbebauung folgenden Lageplan im MafRstab 1:1000, wobei sich nach den Feststellungen im
gerichtlichen Augenschein auf dem Grundstlck FINr. ... anstelle des im Lageplan noch dargestellten
Gebaudes ,,... stralle 75 nunmehr vier bereits im Rohbau fertiggestellte Baukorper mit eingebauten
Fenstern befinden, die offenbar als Mehrfamilienhauser genutzt werden sollen:

x|

8
(Lageplan aufgrund Einscannens maglicherweise nicht mehr mafRstabsgetreu)

9

Mit Vorbescheid vom 31. Mai 2021, an den vom Klager bevollmachtigten Architekten laut
Postzustellungsurkunde zugestellt am 2. Juni 2021, beantwortete die Beklagte Frage 1 negativ und bejahte
Frage 2. Zu den baurechtlichen Grundlagen wurde unter anderem ausgefiihrt, das Grundstuck liege
innerhalb des Gevierts, das von der H1. strale, der H1. StralRe und der H1. stral’e begrenzt werde. Die
gegenuberliegende Stralenseite sei insbesondere mit seinen anderen Baukdrperstrukturen fiir die
Beurteilung nicht mafgeblich. Der wirksame Flachennutzungsplan stelle hier ein reines Wohngebiet (WR)
dar. Planungsrechtlich beurteile sich die Zulassigkeit des abgefragten Vorhabens nach § 30 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 34 BauGB. Frage 1 wurde sodann wie folgt beantwortet:

.Frage 1:

10
Ist das Vorhaben gem. Plandarstellung vom Mal der baulichen Nutzung hier entsprechend Plandarstellung
planungsrechtlich zulassig?

Antwort:
Nein.

11
Begriindung:

12

Das malfigebliche Geviert ist von zweigeschossiger Wohnbebauung mit geneigten Dachern, Gberwiegend
Walmdachern, von geringer Dachneigung gepragt. Die Grundflachen dieser Hauptnutzungen liegen fast
ausschlieRlich und klar innerhalb des festgelegten Bauliniengefiiges. Es gibt lediglich je eine geringfligige
Uberschreitung der riickwértigen Baugrenze entlang der H1. Strale und einer seitlichen Baugrenze an der
H1. stralRe. In diese nahere Umgebung nach § 34 BauGB fligt sich das Vorhaben hinsichtlich seiner
Grundflache von 222,73 m? sowie der Wandhohe von 6,84 m? ein.



13

Die Dachform ist jedoch im Geviert nicht vorhanden und steht im Ubrigen der Gemeindeverordnung lber
besondere Siedlungsgebiete (GVO) entgegen. Das zweigeschossige Gebaude mit weniger als 1,50 m
zurlickspringendem Staffelgeschoss (hier 1,25 m) erzeugt eine dreigeschossige Wirkung. Diese ist im
mafRgeblichen Geviert nicht vorhanden. Das Vorhaben flgt sich nicht nach § 34 BauGB ein und ware
diesbezlglich geeignet, eine unerwiinschte stadtebauliche Bezugswirkung fur dreigeschossige Gebaude zu
entfalten.

Hinweis:

14
Hinsichtlich der Grundflache fugt sich das Vorhaben in die nahere Umgebung ein.*

15
Mit Schriftsatz vom 1. Juli 2021, beim Verwaltungsgericht Miinchen eingegangen am gleichen Tag, liel3 der
Klager durch seine Bevollmachtigte Klage erheben und beantragt,

16
I. Der Vorbescheid vom 31.05.2021, Az. ..., wird hinsichtlich der Frage 1 aufgehoben.

17
II. Die Beklagte wird verpflichtet, die Frage 1 des Vorbescheidsantrages vom 27.01.2021 positiv zu
verbescheiden.

18
Hilfsweise:

19
Die Beklagte wird verpflichtet, entsprechend der Rechtsauffassung des Gerichts Uber die Frage 1 zu
entscheiden.

20

Zur Begriindung wurde mit Blick auf das Maf der baulichen Nutzung im Wesentlichen ausgefihrt, das
abgefragte Gebaude fiige sich sowohl hinsichtlich seiner Grundflache, Wandhdhe sowie Geschossigkeit in
die Eigenart der naheren Umgebung ein. Die Beklagte ziehe den der Beurteilung zugrunde zu legenden
Rahmen zu eng, wenn sie davon ausgehe, dass die Bebauung auf der gegeniiberliegenden Stralenseite
der H1. stralle zur Beurteilung nicht herangezogen werden kdnne, sondern ausschlief3lich auf das kleine
Geviert H1. straBe/ H1. Stral’e/ H1. stralRe abzustellen sei. Als nahere, das Baugrundstiick pragende
Umgebung sei nicht nur die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung im Geviert heranzuziehen, sondern -
so die generelle Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts und des Verwaltungsgerichtshofs - auch die
Bebauung auf der gegenlberliegenden StralRenseite der H1. stral3e, die im Bereich des
Vorhabengrundstticks als schmale Einbahnstrale mit beidseitig schmalem Gehweg und einseitigen
Langsparkplatzen gefiuihrt werde und der keine trennende Wirkung zukomme. Die Bebauung auf der
gegenuberliegenden StralRenseite bestehe - mit Ausnahme des zwischenzeitlich beseitigten Gebaudes H1.
stralde 75 (ehemalige ...-Klinik) - aus einer Mischung von zwei- und dreigeschossigen Wohngebauden mit
Satteldachern, Walmdachern oder Flachdachern in offener Bauweise. Das gegenuberliegende Geviert
weise damit eine ahnliche bauliche Struktur auf wie das Geviert H1. strale/ H1. StraRe. Nachdem der H1.
stralle aufgrund ihrer schmalen Breite keine trennende Wirkung zukomme und die gegentberliegende
StralRenseite keine abweichende bauliche Nutzungsstruktur aufweise, sei die dortige Bebauung ebenfalls
als Bezugsfall heranzuziehen und prage die ndhere Umgebung in gleicher Weise. Das abgefragte Vorhaben
bleibe hinsichtlich seines Nutzungsmalles hinter dem Geb&ude H1. stralle 67 mit einer Grundflache von
296,76 m? und einer Geschossigkeit von drei Vollgeschossen (oberstes Geschoss Terrassengeschoss)
zurlck und flge sich bereits vor diesem Hintergrund hinsichtlich des abgefragten Nutzungsmales in die
Eigenart der ndheren Umgebung ein. Die Dachform stelle nach der Rechtsprechung kein Einfligenskriterium
dar; unabhangig davon weise der Bezugsfall H1. stral’e 67 ebenfalls ein Flachdach auf. Darliber hinaus sei
nach der Rechtsprechung ein Gebaude mit einem Terrassengeschoss auch dann zulassig, wenn sich das
Terrassengeschoss in das ,Volumen® eines entsprechenden Sattel- oder vergleichbaren Schragdaches
einfuge (vgl. VG Minchen, U.v. 24.10.2017 - M 1 K 16.5374 - juris Rn. 51). Die Beklagte begriinde ihre
negative Entscheidung maRgeblich damit, dass das abgefragte Terrassengeschoss gegen § 4 Abs. 3 der
Besonderen Siedlungsgebiete-Verordnung verstof3e. Dies sei nicht der Fall. Insoweit miisse auf einen



groRraumigeren Bereich abgestellt werden. Dieser weise eine Mehrzahl an Gebauden mit
Flachdachern/Terrassengeschossen in unmittelbarer Nachbarschaft auf, die vom Grundstick des Klagers
sichtbar seien. Diese pragten die gesamte H1. stral3e in diesem Abschnitt mit der Folge, dass das
Hinzutreten eines weiteren Gebaudes mit einem vergleichsweise kleinen Terrassengeschoss nicht zu einer
Beeintrachtigung des Orts- und StralRenbildes flihren kénne.

21
Die Beklagte beantragt

22
Klageabweisung.

23

Uber die baulichen Verhaltnisse auf dem streitgegenstandlichen Grundstiick sowie in dessen Umgebung
hat das Gericht am 16. Mai 2022 Beweis durch Einnahme eines Augenscheins erhoben. Hinsichtlich der
Feststellungen dieses Augenscheins sowie der anschliefenden mindlichen Verhandlung wird auf die
entsprechende Sitzungsniederschrift verwiesen.

24
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts wird auf die Gerichts- und die vorgelegten und
beigezogenen Behdrdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

25
I. Die Klage ist in ihrem Hauptantrag zuldssig und begrindet.

26

Der Vorbescheid vom 31. Mai 2021 war hinsichtlich der Frage 1 aufzuheben und die Beklage zu
verpflichten, diese Frage positiv zu beantworten. lhre negative Beantwortung ist rechtswidrig und verletzt
den Klager in seinen Rechten, weil ihm ein Anspruch auf eine positive Beantwortung aus Art. 71 Satz 1,
Satz 4, Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 Bayerische Bauordnung (BayBO) zusteht (§ 113 Abs. 5 Satz 1
Verwaltungsgerichtsordnung - VwGO).

27

Gemal Art. 71 Satz 1 BayBO ist vor Einreichung eines Bauantrags auf Antrag zu einzelnen Fragen des
Bauvorhabens vorweg ein Vorbescheid zu erteilen. Als feststellender Verwaltungsakt stellt der Vorbescheid
im Rahmen der vom Bauherrn gestellten Fragen die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften, die Gegenstand der Prifung im Rahmen des einschlagigen
Genehmigungsverfahrens sind, fest. Er entfaltet insoweit wahrend seiner Geltungsdauer - in der Regel drei
Jahre (Art. 71 Satz 2 BayBO) - Bindungswirkung fur das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren.

28

Nach Art. 71 Satz 4 Halbsatz 1 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BayBO ist eine zulassige
Vorbescheidsfrage positiv zu beantworten und der begehrte Vorbescheid zu erteilen, wenn dem
Bauvorhaben, soweit seine Zulassigkeit mit dem Vorbescheid abgefragt wird, keine &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen Vorbescheidsverfahren zu prifen sind.

29

Der Klager hat einen Anspruch auf positive Verbescheidung der Vorbescheidsfrage Nr. 1, weil sich das
Vorhaben in Bezug auf das MalR der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt (Art.
71 Satz 4, Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1, Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a) BayBO i.Vm. §§ 34 Abs. 1 Satz 1
Baugesetzbuch - BauGB).

30

Nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nur
zulassig, wenn es sich - u.a. - hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren
Umgebung einfugt. Ein Vorhaben fiigt sich im Allgemeinen ein, wenn es sich innerhalb des Rahmens halt,
der durch die in der Umgebung vorhandene Bebauung gezogen wird. Ein rahmenwahrendes Vorhaben
kann ausnahmsweise unzulassig sein, wenn es nicht die gebotene Ruicksicht auf die Bebauung in der
Nachbarschaft nimmt. Umgekehrt fligt sich ein den Rahmen tberschreitendes Vorhaben ausnahmsweise



ein, wenn es bodenrechtlich beachtliche Spannungen weder herbeiflihrt noch erhéht (BVerwG, U.v.
26.5.1978 - IV C 9.77 - juris Rn. 47; U.v. 15.12.1994 - 4 C 13.93 - juris Rn. 17; BayVGH, B.v. 19.10.2020 -
15 ZB 20.280 - juris Rn. 7; B.v. 14.2.2018 - 1 CS 17.2496 - juris Rn. 13; ThirOVG, U.v. 26.4.2017 - 1 KO
347/14 - juris Rn. 40).

31

1. MafRgeblicher Beurteilungsrahmen fir das Vorhaben ist die Eigenart der ndheren Umgebung. Welcher
Bereich fir das in Rede stehende Merkmal des Males der baulichen Nutzung als ,ndhere Umgebung*
anzusehen ist, hangt davon ab, wie weit sich einerseits das geplante Vorhaben auf die benachbarte
Bebauung und andererseits sich diese Bebauung auf das Baugrundstlick pragend auswirken (BVerwG, U.v.
26.5.1978 -4 C 9.77 - juris Rn. 33; U.v. 5.12.2013 -4 C 5.12 - juris Rn. 10; B.v. 20.8.1998 - 4 B 79.98 - juris
Rn. 7; U.v. 8.12.2016 -4 C 7.15 - juris Rn. 9; B.v. 27.3.2018 - 4 B 60.17 - juris Rn. 7; BayVGH, U.v.
7.3.2011 - 1 B 10.3042 - juris Rn. 22), wobei darauf abzustellen ist, was in der Umgebung tatsachlich
vorhanden ist (vgl. BVerwG, B.v. 27.3.2018 - 4 B 60.17 - juris Rn. 7). Daraus folgt, dass nicht nur die
unmittelbare Nachbarschaft des Baugrundstlicks zu berlicksichtigen ist, sondern auch die Bebauung der
weiteren Umgebung insoweit beriicksichtigt werden muss, als auch diese noch pragend auf das
Baugrundstuck einwirkt (vgl. BVerwG, U.v. 26.5.1978 - 4 C 9.77 - juris Rn. 33). Wie weit diese
wechselseitige Pragung reicht, ist eine Frage des Einzelfalls. Die Grenzen der ndheren Umgebung lassen
sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das
fur die Bebauung vorgesehene Grundstiick eingebettet ist (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 - 4 B 74.03 - juris
Rn. 2; BayVGH, B.v. 16.12.2009 - 1 CS 09.1774 - juris Rn. 21; B.v. 27.9.2010 - 2 ZB 08.2775 - juris Rn. 4).
Dabei ist jedoch die maRRgebliche nahere Umgebung fiir jedes der in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
aufgefiihrten Zulassigkeitsmerkmale gesondert zu ermitteln, weil die pragende Wirkung der jeweils
mafRgeblichen Umstande unterschiedlich weit reichen kann (vgl. BVerwG, B.v. 6.11.1997 - 4 B 172.97 - juris
Rn. 5; B.v. 13.5.2014 - 4 B 38.13 - juris Rn. 7; U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 9; BayVGH, B.v.
16.12.2009 - 1 CS 09.1774 - juris Rn. 21; U.v. 18.7.2013 - 14 B 11.1238 - juris Rn. 19; B.v. 14.2.2018 - 1
CS 17.2496 - juris Rn. 13). Bei der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie dem Maf der baulichen
Nutzung ist der maRRgebliche Bereich in der Regel enger zu begrenzen als bei der Nutzungsart (vgl.
BVerwG, B.v. 13.5.2014 - 4 B 38.13 - juris Rn. 8; BayVGH, U.v. 7.0.2011 - 1 B 10.3042 - juris Rn. 22; B.v.
16.12.2009 - 1 CS 09.1774 - juris Rn. 21 m.w.N.; B.v. 25.4.2005 - 1 CS 04.3461 - juris Rn. 18; VGH BW,
U.v. 23.9.1993 - 8 S 1281/93 - juris Rn. 22; B. v. 15.12.2005 - 5 S 1847/05 - juris Rn. 8; OVG Berlin-Bbg,
U.v. 13.3.2013 - 10 B 4.12 - juris Rn. 39; OVG NW, U.v. 16.11.2001 - 7 A 1143/00 - juris Rn. 29; U.v.
9.9.2010 - 2 A 508/09 - juris Rn. 37). Entscheidend ist aber auch hier, wie weit die wechselseitigen
Auswirkungen im Verhaltnis von Vorhaben und Umgebung im Einzelfall reichen (vgl. OVG Munster, U.v.
1.3.2017 - 2 A 46/16 - juris Rn. 35 m.w.N). In der Regel gilt jedoch bei einem inmitten eines Wohngebiets
gelegenen Vorhaben als Bereich gegenseitiger Pragung das Straflengeviert und die gegenliberliegende
Stralenseite (vgl. BayVGH, U.v. 10.7.1998 - 2 B 96.2819 - juris Rn. 25; B.v. 27.9.2010 - 2 ZB 08.2775 -
juris Rn. 4; B.v. 30.1.2013 - 2 ZB 12.198 - juris Rn. 5; U.v. 24.7.2014 - 2 B 14.1099 - juris Rn. 20; B.v.
14.2.2018 - 1 CS 17.2496 - juris Rn. 16 f.; OVG Koblenz, U.v. 8.3.2017 - 8 A 10695/16 - Rn. 30).
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2. Unter Berlcksichtigung dieser MalRstabe und nach den im Rahmen des gerichtlichen Augenscheins
getroffenen Feststellungen, der in den Akten befindlichen Lageplane und tber das Internet zuganglichen
Luftbilder (,Google maps* und ,Bayern Atlas®) ist das Gericht zu der Uberzeugung gelangt, dass vorliegend
als maRgeblicher Bereich fir die Beurteilung des Einfigens nach dem MaR der baulichen Nutzung nicht nur
auf die Bebauung abzustellen ist, die in dem durch die H1. StralRe, die H1. stra3e und die H1. stralle
gebildeten Geviert liegt, sondern - dem o.g. Grundsatz entsprechend - auch auf die Bebauung auf der dem
Vorhaben gegenlberliegenden Seite der H1. strale.

33

a) Der H1. straRe kommt im mafigeblichen Bereich, gemessen an ihrer Breite und Verkehrsauslastung,
keine trennende Wirkung zu (vgl. hierzu: BVerwG, U.v. 12.12.1990 - 4 C 40/87 - juris Rn. 23; B.v. 11.2.2000
-4 B 1/00 - juris Rn. 18; B.v. 18.7.2018 - 4 B 27.18 - juris Rn. 4; BayVGH, U.v. 24.7.2014 - 2 B 14.1099 -
juris Rn. 23; B.v. 20.9.2012 - 15 ZB 11.460 - juris Rn. 6). Bei dieser handelt es sich nach den vorliegenden
Bauvorlagen und den im Augenschein getroffenen Feststellungen um eine Wohn stral3e in Form einer
EinbahnstralRe, die zum Zeitpunkt des Augenscheins wenig befahren war (vgl. hierzu: BVerwG, B.v.
19.7.2018 - 4 B 27.18 - juris Rn. 4; U.v. 15.12.1994 - 4 C 13/93 - juris Rn. 15). Sie weist beidseits jeweils



schmale Gehwege sowie Grlnstreifen mit Parkbuchten, ihr Breite betragt insgesamt, d.h. mit den
vorgenannten Grlnstreifen und Gehwegen, etwa 12 m.

34

b) Entgegen der Auffassung der Beklagten Iasst die Bebauung im Quartier nérdlich der H1. stra3e auch
keine Bebauungsstruktur erkennen, der sich deutlich von derjenigen des Gevierts unterscheidet, in welches
das Baugrundstiick eingebettet ist.

35

Die Grenze zwischen naherer und fernerer Umgebung kann zwar auch dort zu ziehen sein, wo jeweils
einheitlich gepragte Komplexe mit voneinander verschiedenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen
aneinanderstoRen (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 - 4 B 74.03 - juris Rn. 2; OVG NW, U.v. 6.3.2015-7 A
1777/13 - juris Rn. 32 BVerwG, B.v. 29.4.1997 - 4 B 67.97 - juris LS 1, Rn. 4 ff.; B.v. 28.8.2003 - 4 B 74/03 -
juris OS und Rn. 2; BayVGH, B.v. 10.10.2019 - 9 CS 19.1468 - juris Rn. 22; B.v. 29.1.2016 - 15 ZB 13.1759
- juris Rn. 1; B.v. 19.4.2017 - 9 ZB 15.1590 - juris Rn. 5), insoweit also ein klarer Strukturschnitt zu erkennen
ist. Dies gilt unabhangig davon, ob die unterschiedliche Bebauung durch eine kinstliche oder nattrliche
Trennlinie (StralRe, Schienenstrang, Gewasserlauf, Gelandekante etc.) ,entkoppelt* ist. Eine solche Linie hat
bei einer beidseitig andersartigen Siedlungsstruktur nicht stets eine trennende Funktion. Umgekehrt fuhrt ihr
Fehlen nicht dazu, dass benachbarte Bebauungen stets als miteinander verzahnt anzusehen sind und
insgesamt die nahere Umgebung ausmachen (vgl. BVerwG, B.v. 10.6.1991 - 4 B 88.91 - juris Rn. 3; B.v.
28.8.2003 - 4 B 74.03 - juris Rn. 2 m.w.N.).

36

Ein solcher klarer Strukturschnitt zwischen der Bebauung nérdlich der H1. stral3e einerseits und der
Bebauung sudlich der H1. stral3e - jeweils Wohnnutzung - ist nach den Augenscheinsfeststellungen des
Gerichts nicht erkennbar.

37

Es liegen keine jeweils einheitlich gepragten Komplexe unterschiedlicher Baustrukturen vor. Die Bebauung
sudlich der H1. stral3e, innerhalb des durch diese, die H1. Stral’e und die H1. strale gebildeten Quartiers,
ist zwar von zweigeschossiger Bebauung gepragt, wahrend nérdlich der H1. stral3e auch dreigeschossige
Bebauung vorhanden ist. Der Bereich nérdlich der H1. stral3e ist jedoch nicht einheitlich gepragt, sondern
weist - wie einerseits die Einzeichnungen im amtlichen Lageplan sowie die allgemein zuganglichen
Luftbilder im Internet (,Google maps*) erkennen lassen und sich andererseits im gerichtlichen Augenschein
bestatigt hat - eine heterogene Bebauungsstruktur auf. Neben dreigeschossigen Gebauden (z.B. H1. stralle
67, 75, 77) mit - im Vergleich zum Quartier stdlich der H1. stra3e - gréReren Grundflachen (z.B. H1. strale
67) und zweigeschossiger Bebauung mit ebenfalls groRerer Grundflache (z.B. H1. stral3e 69) ist auch
Bebauung niedriger Geschossigkeit und Kubatur vorhanden (z.B. H1. Stral’e 91, H Stral3e 6). Eine klare
stadtebauliche Zasur zwischen der Bebauung noérdlich und sudlich der H1. stral3e ist insoweit nicht ables-
bzw. wahrnehmbar.
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3. Ist damit als ndhere Umgebung nicht nur das von der H1. stral3e, der H1. Stralle und der H1. stralle
gebildete Geviert, sondern auch die dem Vorhaben gegenuberliegende Bebauung auf der Nordseite der H1.
stral3e bei der Prufung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit hinsichtlich des Males der baulichen
Nutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB zu bericksichtigen, wahrt der vom Klager geplante Baukorper insoweit
den durch die Eigenart der naheren Umgebung bestimmten Rahmen im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB und lasst es auch nicht an der gebotenen Riicksichtnahme gegeniber der vorhandenen Bebauung
fehlen (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 17).
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a) Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch dasjenige bestimmt, was auf dem Baugrundstick selbst
und in der mafigeblichen ndheren Umgebung tatsachlich vorhanden ist (vgl. BVerwG, U.v. 16.6.2009 - 4 B
50.08 - juris Rn. 6; U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 10). Fur die Beurteilung der Eigenart der ndheren
Umgebung ist insofern alles an Bebauung in den Blick zu nehmen, was tatsachlich vorhanden ist und nach
aufden wahrnehmbar in Erscheinung tritt (vgl. BVerwG, U.v. 23.3.1994 - 4 C 18.92 - juris Rn. 7; U.v.
16.6.2009 - 4 B 50.08 - juris Rn. 6, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 13); auRer Acht gelassen darf
lediglich, was die Bebauung nicht pragt, weil es nicht die Kraft hat, die Eigenart der naheren Umgebung zu



beeinflussen oder in ihr gar als Fremdkorper erscheint (vgl. BVerwG, U.v. 15.2.1990 - 4 C 23.86 - juris Rn.
13; U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 13).
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Bedeutsam fur das Einflgen in die Eigenart der ndheren Umgebung nach dem Maf der baulichen Nutzung
sind nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts solche Mal3e, die nach auflen wahrnehmbar
in Erscheinung treten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude in der naheren Umgebung leicht in
Beziehung zueinander setzen lassen. lhre absolute Grofie nach Grundflache, Geschosszahl und Héhe, bei
offener Bebauung - mithin vorliegend nicht einschlagig - zusatzlich auch ihr Verhaltnis zur Freiflache,
pragen das Bild der maf3geblichen Umgebung und bieten sich deshalb vorrangig als Bezugsgrofien zur
Ermittlung des Males der baulichen Nutzung an (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7/15 - juris Rn. 17
m.w.N.). Dabei ist kumulierend auf die absolute GréRRe der Gebaude nach Grundflache, Geschosszahl und
Hoéhe abzustellen. Die Ubereinstimmung von Vorhaben und Referenzobjekten nur in einem MaRfaktor
genugt nicht, weil sie dazu fihren kdnnte, dass durch eine Kombination von Bestimmungsgrofien, die
einzelnen Gebauden in der naheren Umgebung jeweils separat entnommen werden, Baulichkeiten
entstehen, die in ihrer Dimension kein Vorbild in der ndheren Umgebung haben. Dies widersprache der
planersetzenden Funktion des § 34 Abs. 1 BauGB, eine angemessene Fortentwicklung der Bebauung eines
Bereichs zu gewahrleisten (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7/15 - juris Rn. 20). Gebaude pragen ihre
Umgebung nicht durch einzelne MaRbestimmungsfaktoren im Sinne des § 16 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern erzielen ihre optische mafistabbildende Wirkung durch ihr
gesamtes Erscheinungsbild (BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Leitsatz 2, Rn. 20 unter Bezugnahme
auf BVerwG, U.v. 23.3.1994 - 4 C 18.92 - juris Rn. 7).
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b) Nicht mafRgeblich fiir die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 Abs.
1 BauGB - sowohl mit Blick auf die Frage des Einfligens nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB als auch
hinsichtlich des Ortsbildes i.S.v. § 34 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB - ist hingegen die Frage der
Dachform (vgl. hierzu BVerwG, U.v. 11.5.2000 - 4 C 14/98 - juris Rn. 20 ff.; BayVGH, U.v. 18.7.2013 - 14 B
11.1238 - juris Rn. 27 f.). Daher kann die beantragte Dachform nicht die Unzulassigkeit eines Bauvorhabens
nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB begriinden. Ebenso wenig kdbnnen mogliche Auswirkungen der
Dachbauweise auf das Ortsbild zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 2
BauGB flhren.
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§ 34 BauGB stellt eine planersetzende Vorschrift dar und regelt die Bebaubarkeit der innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils gelegenen Grundstiicke, wenn kein Bebauungsplan besteht. Im
Rahmen der Zuléssigkeitsmerkmale des § 34 Abs. 1 BauGB kann daher nicht mehr geregelt werden als in
einem Bebauungsplan selbst. Dachformen oder Einzelheiten der Dachgestaltung kénnen zwar
bauordnungsrechtlich geregelt, nicht aber gemaR § 9 Abs. 1 BauGB in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden (BVerwG, U.v. 11.5.2000 - 4 C 14/98 - juris Rn. 20 ff.; BayVGH, U.v. 18.7.2013 - 14 B 11.1238 -
juris Rn. 27 f.). Dementsprechend sind (bauordnungsrechtliche) Fragen der Dachgestaltung - insbesondere
der Dachform - keine geeigneten Merkmale fir die Beurteilung der Zulassigkeit eines Vorhabens nach § 34
Abs. 1 BauGB (Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, § 34 Rn. 38 m.w.N.).
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c¢) Auch auf die Vereinbarkeit des beantragten Vorhabens mit § 4 Abs. 1 und 3 der Verordnung der
Beklagten Uber Mindestabstandsflachen, Hohenlage von Gebauden, Gestaltung von Dachern und von
unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke in besonderen Siedlungsgebieten (Besondere
Siedlungsgebieteverordnung) kommt es im vorliegenden Fall, in dem es - entsprechend der Fragestellung
des Klagers in dem von ihm beantragten Vorbescheid - lediglich um Frage 1 und damit die Beurteilung des
Bauvorhabens im Hinblick auf das Maf} seiner baulichen Nutzung geht, nicht an.
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d) Mit Blick auf die (abgefragte und verfahrensgegenstandliche) planungsrechtliche Zulassigkeit des
Vorhabens hinsichtlich des MaRes seiner baulichen Nutzung konnte sich das Gericht beim Augenschein
davon Uberzeugen, dass das streitgegenstandliche Bauvorhaben jedenfalls in der Bebauung des
Grundstticks H1. stral3e 67 ein Vorbild im Hinblick auf die 0.g. mafigeblichen Referenzkriterien findet. Das
Gebaude H1. stralRe 67 verfugt Uber drei Geschosse und eine Grundflache, die tber die Grundflache des



geplanten Baukoérpers deutlich hinausgeht. Die geplante BaukorpergroRe, die insbesondere in der
Geschossigkeit und der Grundflache ihren Ausdruck findet, bleibt hinsichtlich dieser beiden MaRkriterien in
dem Rahmen, der auch durch das Gebaude H1. stralRe 67 gebildet wird.
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e) Daruber hinaus ist das vom Klager geplante Vorhaben auch hinsichtlich des Verhaltnisses von bebauter
Flache zu Freiflache mit der in der mafigeblichen, oben bestimmten naheren Umgebung tatsachlich
vorhandenen Bebauung vergleichbar.
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Bei dem im Rahmen des Malies der baulichen Nutzung zu priifenden Verhaltnisses von Freiflache zu
bebauter Flache sind dabei nicht nur die Referenzobjekte, sondern die gesamte mafigebliche nahere
Umgebung zu betrachten (vgl. VG Miinchen, U.v. 9.11.2020 - M 8 K 20.2917 - juris Ls., Rn. 43).
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Um zu ermitteln, ob eine vergleichbare ,Bebauungsdichte” vorliegt, sind insbesondere auch die Abstande
der Gebaude zueinander heranzuziehen (vgl. VG Minchen, U.v. 9.11.2020 - M 8 K 20.2917 - juris), zumal
hier angesichts unterschiedlicher Grundstlickszuschnitte kein Vergleich anhand einer Mafizahl erfolgen
kann. Zu berlcksichtigen sind grundsatzlich nur Bauwerke, die dem standigen Aufenthalt von Menschen zu
dienen bestimmt sind, nicht aber etwa befestigte Freiflachen, die allenfalls Nebenanlagen von
untergeordneter Bedeutung aufweisen, oder Nebenanlagen. Diese haben daher auch keine
malstabsbildende Bedeutung (BVerwG, B.v. 22.7.2004 - 4 B 29/04 - juris Rn. 3; U.v. 30.6.2015-4 C 5.14 -
juris m.w.N.; U.v. 8.12.2016 - 4 C 7/15 - juris Rn. 11; VG Miinchen, U.v. 25.10.2004 - M 8 K 03.5352 - juris
Rn. 24).
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Mit Blick auf die Hauptnutzungen ist festzustellen, dass der Abstand zwischen den Gebauden H1. strale
78/78a und H1. stralde 78b/80 vergleichbar ist (ca. 7 m, gemessen aus dem amtlichen Lageplan). Auch der
bisherige Abstand der Bestandsbebauung, gemessen ab dem eingeschossigen Anbau, der nach Aktenlage
fur eine Hauptnutzung genehmigt wurde, zum Nachbargebaude H1. stral’e 78 weist einen vergleichbaren
Abstand auf (ca. 6,5 m bis 7 m, abgegriffen aus dem am amtlichen Lageplan). Dartber hinaus ist auch der
Abstand zwischen Neubebauung auf dem Grundstiick H1. strae 75 und H1. StraRe 95 in vergleichbarer
Weise bereits in der mafigeblichen naheren Umgebung vorhanden (z.B. H1. stralRe 2 und H1. stral3e 80).
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f) Das Vorhaben erweist sich mit Blick auf das Maf3 der baulichen Nutzung auch nicht als unzumutbar und
damit rlicksichtslos gegentber der Nachbarbebauung.
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Das Rucksichtnahmegebot geht im Rahmen des § 34 Abs. 1 BauGB im Begriff des Einfligens auf (vgl.
BVerwG, U.v. 13.3.1981 -4 C 1.78 - juris Rn. 32; B.v. 11.1.1999 - 4 B 128.98 - juris Rn. 6 m.w.N.; B.v.
27.3.2018 - 4 B 50.17 - juris Rn. 4), sodass die Frage nach dem Einfligen hinsichtlich des MaRes der
baulichen Nutzung nicht unabhangig von der Wahrung des Ricksichtnahmegebots beantwortet werden
kann (BVerwG, U.v. 4.7.1980 - IV C 101.77 - juris Rn. 13; B.v.11.1.1999 - 4 B 128/98 - juris Rn. 3; BayVGH,
B.v. 5.12.2012 - 2 CS 12.2290 - juris Rn. 3).

51

Fur eine Rucksichtslosigkeit hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung gibt es keinerlei Anhaltspunkte.
Der Eigentiimer des sudlich angrenzenden Grundstlicks H1. Strafle 95 (FINr. ... Gem. ...*) hat zudem dem
Vorhaben zugestimmt (Art. 71 Satz 4, Art. 66 Abs. 1 Satz 2 BayBO).
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II. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO.
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lIl. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff.
Zivilprozessordnung - ZPO.



