VG Minchen, Urteil v. 02.05.2022 - M 8 K 20.4178

Titel:
Vorbescheid fiir Einfamilienhduser - unzulassige Hinterlandbebauung

Normenketten:
BauGB § 34
BauNVO § 23

Leitsatze:

1. Es gibt keinen Grundsatz, wonach eine Hinterlandbebauung von vornherein stédtebaulich unerwiinscht
ist. Es muss vielmehr in jedem Einzelfall gepriift werden, ob sich eine solche Bauweise iSd § 34 BauGB
einfiigt oder stadtebauliche Spannungen hervorruft. (Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)

2. Die Fragen, ob es fiir die ndhere Umgebung hinsichtlich des Kriteriums der Grundstiicksflache, die
liberbaut werden soll, nur auf die Bebauung entlang derselben ErschlieBungsstraRe ankommt, oder ob die
Umgebungsbebauung auch insoweit zu berticksichtigen ist, als sie nicht Bestandteil derselben
(Strafenrand-) Bebauung ist, und ob die maf3gebliche Umgebungsbebauung mit der Straenrandbebauung
des Baugrundstiicks eine Einheit bilden muss, lassen sich nur unter Beriicksichtigung der jeweiligen
Umsténde des Einzelfalls beantworten. (Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)

3. Fir die Frage, ob es sich bei einem Vorhaben um eine unzuléssige Hinterlandbebauung handelt, ist
entscheidend, ob hierdurch ein Bauk&rper geschaffen wird, der bei absoluter Betrachtung erstmalig tber
eine gedachte Flucht der bisher vorhandenen Bebauung hinausspringt. (Rn. 35) (redaktioneller Leitsatz)

4. Lasst sich aus der vorhandenen Bebauung eine faktische Baugrenze ablesen, so fiigt sich ein
Bauvorhaben hinsichtlich der (iberbaubaren Grundstiicksflachen nicht in die Eigenart der ndheren
Umgebung ein, wenn diese faktische Baugrenze lberschritten und bei der Realisierung des Bauvorhabens
stadtebauliche Spannungen ausgelést wiirden. (Rn. 45) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Innenbereich, Uberbaubare Grundstiicksflache, MaRgeblicher Bereich wechselseitiger Préagung, Faktische
Baugrenze, Bebauungstiefe, Vorbescheid, Hinterlandbebauung, stadtebauliche Spannungen,
Vorbildwirkung

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.

II. Die Klagerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.
Ill. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Klagerin darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des vollstreckbaren
Betrags abwenden, wenn nicht die Beklagte vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1

Die Klagerin begehrt die Erteilung eines positiven Vorbescheids zum Neubau eines (Variante 1) oder zweier
Einfamilienhauser (Variante 2) auf dem Anwesen ...str. 10, FI.Nr. ..., Gem. ... (im Folgenden:
Vorhabengrundstiick).

2

Das Vorhabengrundstiick liegt im Geviert ... stral3e, ... stralRe, ... stral’e und ... stral’e. Fir dieses ist durch
einfachen, Ubergeleiteten Baulinienplan eine strallenseitige Baugrenze festgesetzt. Entlang der ... stralle
verlauft diese in einem Abstand von ca. 4,0 m (abgegriffen) zur StraRenbegrenzungslinie.

3
Vergleiche zur baulichen Situation folgenden - aufgrund des Einscannens eventuell nicht mehr
malstabsgetreuen - Lageplan im MafRstab 1:1.000:
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Am 28. Mai 2020 beantragte die Klagerin einen Vorbescheid (nach PlanNr. ...*), mit dem die Moglichkeit der
Bebauung des riickwartigen Bereichs des Vorhabengrundstiicks (zweite Reihe) abgefragt wurde.
Vorgesehen ist in Variante 1 die Errichtung eines Einfamilienhauses (E+1+D), welches einen Abstand zur
Straflenbegrenzungslinie von ca. 41,50 m haben sollte. In Variante 2 ist die Errichtung zweier
Einfamilienhauser (E+1+D) mit einem Abstand von ca. 40,90 m zur Stralenbegrenzungslinie vorgesehen.
Der Vorbescheidsantrag enthielt insgesamt sechs Fragen:

Fragen 1 und 2: Fugt sich das geplante Bauvorhaben in der Variante 1 [Frage 1]/ Variante 2 [Frage 2] nach
dem Mal der baulichen Nutzung in die in der naheren Umgebung vorhandene Bebauung ein?

Fragen 3 und 4: Fugt sich das geplante Bauvorhaben in der Variante 1 [Frage 3]/ Variante 2 [Frage 4] nach
der Uberbaubaren Grundstucksflache in die in der naheren Umgebung vorhandene Bebauung ein?

Frage 5: Ist die Fallung der im Baumbestandsplan fir die Variante 1 vorgesehenen Baume zulassig?

Frage 6: Kann die Fallung der im Baumbestandsplan dargestellten Baume bei der Variante 2 in Aussicht
gestellt werden?

5

Die Beklagte stellte mit Vorbescheid vom 6. August 2020 (der Klagerin zugestellt am 8. August 2020)
zunachst fest, dass als mafigebliche nahere Umgebung die nordliche Halfte des Gevierts entlang der ...
stral’e angesehen werde. Sie beantwortete die Fragen 1 und 2 mit ,Nein®. Durch die geplante rlickwartige



Bebauung ergebe sich in Summe mit dem Vordergebaude ein Verhaltnis von bebauter zu unbebauter
Flache von [jeweils] 0,305. Vergleichbar dichte Bebauung gebe es in der naheren Umgebung nicht. Die
Fragen 3 und 4 verneinte die Beklagte ebenfalls. Vergleichbare Bebauungstiefen gebe es in der naheren
Umgebung nicht. Hinsichtlich der Variante 1 verwies sie héchst vorsorglich zusatzlich darauf, dass
vergleichbare Bebauungstiefen auch in der stdlichen Halfte des Gevierts nicht vorhanden seien. Frage 5
und 6 wurden nicht beantwortet, da sie abhangig von den Antworten zu Fragen 1 und 3 [Frage 5] bzw.
Frage 2 [Frage 6] seien.

6
Mit Schriftsatz vom 4. September 2020, bei Gericht per Telefax eingegangen am 7. September 2020, erhob
die Klagerin Klage zum Bayerischen Verwaltungsgericht Miinchen und beantragt,

7
den Vorbescheid vom 6.8.2020 (Az.: ...*) aufzuheben und die Beklagte zu verpflichten, zu den betreffenden
Fragen einen positiven Vorbescheid zu erlassen.

8

Zur Begruindung wurde, auch mit weiterem Schriftsatz vom 12. April 2022, im Wesentlichen ausgefihrt,
dass die Beklagte die mal3gebliche nahere Umgebung zu eng ziehe. Die Begrenzung auf den nérdlichen
Teil des Gevierts sei nicht zulassig. Die Bebauungstiefe sei von der tatsachlichen Stralengrenze ab zu
ermitteln. Das angerufene Gericht habe im Urteil vom 27. Juni 2016 (M 8 K 15.2110) fiir das Grundstuck ...
stralle 9 (zwischenzeitlich 7a und 9a) im sudlichen Teil des Gevierts entschieden, dass der Bereich des
Quartiers sowie die dem Grundstick ... strale 9 gegentiiberliegende Bebauung auf der Siidseite die
mafRgebliche Umgebung mit gegenseitiger Pragung sei. In dem maRgeblichen Quartier hatten sich die
Baulichkeiten seit der Entscheidung nicht derart verandert, dass eine andere Beurteilung gerechtfertigt
ware. Es ware schlicht nicht nachvollziehbar, vorliegend eine Pragung des streitgegenstandlichen
Grundstuicks durch die Bebauung entlang der ... stral3e auszuschlief3en. Jedenfalls ware durch das Gericht
darzulegen, warum einerseits das streitgegenstandliche Grundstlck als Teil des Gevierts das sudlich
angrenzende Grundstlick prage, umgekehrt eine solche Pragung aber ausscheiden solle, zumal das
Bundesverwaltungsgericht stets betonte, dass die Pragung wechselseitig sein misse. Als Bezugsobjekt
sowohl hinsichtlich des MaRes als auch hinsichtlich der Giberbaubaren Grundstlcksflache diene die
vorhandene Bebauung in der ... stral’e 7, 7a, 9 und 9a. Eine faktische Baulinie oder Baugrenze sei im
rickwartigen Bereich der nordlichen Geviertsseite entlang der ... stral’e nicht erkennbar, da die Gebaude,
dort stark - bis zu 13 m - verspringen wirden, namentlich die Grundstlicke ... strale 16 und 20. Die
jeweiligen Bautiefen entlang der ... stral3e seien letztlich bloRe Zufallsprodukte. Selbst bei der Annahme
einer Baugrenze entstiinden durch die Zulassung des streitgegenstandlichen Vorhabens keine
bodenrechtlichen Spannungen. Der Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 10.
Februar 2022 (2 ZB 21.1560), wonach die Reichweite der ndheren Umgebung fir das Merkmal der
Bebauungstiefe auf diejenigen Grundstiicke beschrankt sei, die durch die gleiche Erschliefungsstralie
erschlossen und in der Regel auch auf der gleichen Stralenseite lagen, sei nicht zu folgen. Sie
widerspreche der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts. Dieses habe entschieden, dass eine
pauschale Beschrankung der naheren Umgebung auf die Bebauung entlang derselben Erschliefungsstralie
nicht zulassig sei. Das Bundesverwaltungsgericht halte eher eine Erweiterung des Bereichs der naheren
Umgebung auf Nachbargevierte fiir gerechtfertigt. Die Entscheidung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs sei auf § 23 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gestutzt. Dieser lasse jedoch die
angenommene Konsequenz nicht zu. § 23 Abs. 4 Satz 2 BauNVO enthalte keinerlei Aussage darUber, wie
die ndhere Umgebung zu bestimmen sei oder unter welchen Umsténden sich benachbarte Grundstiicke
pragen konnten. Dies bestimme sich allein nach § 34 Abs. 1 BauGB. Auch die in dem Beschluss in Bezug
genommenen Zitate kénnten die Entscheidung nicht stitzen. Zudem existiere kein Erfordernis fur eine
pauschale Beschrankung der naheren Umgebung auf die Bebauung entlang derselben
ErschlieBungsstralle. Die Bebauungstiefe wirke gerade nach hinten in den riickwartigen Grundsticksteil
und prage daher in der Regel auch die unmittelbar angrenzenden Grundstlicke, unabhangig von der Frage,
ob diese durch die gleiche ErschlieBungsstralle erschlossen wirden oder nicht. Auch das Erfordernis einer
Verzahnung mit der Bebauung innerhalb des Gevierts lasse sich nicht an der bisherigen Rechtsprechung
oder gesetzlichen Regelung festmachen. Analysiere man die in der jingeren Vergangenheit ergangene
Rechtsprechung zur Bestimmung der naheren Umgebung flr die Gberbaubare Grundstiicksflache, zeige
sich, dass regelmaRig auf die Bebauung innerhalb des gesamten Stralengevierts abgestellt werde.



9
Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

10

Fir die Bebauungstiefe sei grundsatzlich nur die Bebauung pragend, die Uber dieselbe Stral3e wie das
Bauvorhaben erschlossen sei. Eine Ausnahme von diesem Grundsatz sei im vorliegenden Fall nicht
gegeben. Die Bebauung entlang der ... stral3e und entlang der ... stralRe sei nicht miteinander verzahnt, der
dazwischenliegende ruckwartige Gartenanteil trenne die beiden Seiten des Gevierts.

11

Das Gericht hat am 2. Mai 2022 Beweis durch Einnahme eines Augenscheins auf dem
streitgegenstandlichen Grundstick sowie dessen Umgebung erhoben. Auf das Protokoll dieses
Augenscheins sowie der anschlieRenden mindlichen Verhandlung wird verwiesen.

12
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts wird auf die Gerichts- und die vorgelegten
Behordenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

13
Die zulassige Klage hat in der Sache keinen Erfolg.

14

Die Klagerin hat keinen Anspruch auf positive Verbescheidung der gestellten Vorbescheidsfragen, § 113
Abs. 5 Satz 1 VwGO, Art. 71 Satz 4, Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BayBO. Das Vorhaben vermag sich in
beiden Varianten hinsichtlich des Merkmals der Uberbaubaren Grundsticksflache (§ 34 Abs. 1 BauGB)
nicht in die mafigebliche Umgebung einzufligen (Fragen 3 und 4). Hinsichtlich der Fragen 1 und 2 (MaR der
baulichen Nutzung) sowie 5 und 6 (Fallung geschitzter Baume) fehlt der Klagerin aufgrund dessen bereits
das erforderliche Sachbescheidungsinteresse.

15

1. 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.

16

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.

17

2. Die Klagerin hat keinen Anspruch auf positive Verbescheidung der Vorbescheidsfragen Nr. 3 und 4. Das
Vorhaben verstof3t in beiden Varianten gegen das dort abgefragte Bauplanungsrecht, Art. Art. 71 Satz 4
Halbsatz 1 BayBO, Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BayBO, Art. 59 Satz 1 Nr. 1a) BayBO i.V.m. § 30 Abs.
3 und § 34 Abs. 1 BauGB. Es vermag sich nach der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, nicht in
die Eigenart der naheren Umgebung einzufiigen. Es soll vollstandig hinter einer durch die Bebauung stdlich
der ... stralBe gebildeten faktischen Baugrenze in zweiter Reihe errichtet werden und hielte sich auch bei
einer Betrachtung der maximalen Bebauungstiefe nicht im Rahmen der malRgeblichen Umgebung. Das
Vorhaben verursacht zudem insbesondere aufgrund seiner Vorbildwirkung bewaltigungsbediirftige
stadtebauliche Spannungen.

18
2.1. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens beurteilt sich im Hinblick auf die abgefragte
Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, nach § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 Abs. 1 BauGB.



19

Fulr das streitgegenstandliche Grundstiick wurde durch einfachen, gemaf § 173 Abs. 3 BBauG 1960, § 233
Abs. 3 BauGB Ubergeleiteten Baulinienplan eine vordere Baugrenze festgesetzt. Diese strallenseitige
Baugrenze erschopft sich in der Regelung, dass sie von Gebauden oder Gebaudeteilen nicht oder nur in
geringfligigem Ausmal Uberschritten werden darf. Sie besagt jedoch nichts liber die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit von Rickgebauden, insbesondere ist keine dahingehende Festsetzung erfolgt, dass die hinter
der Baugrenze liegende Grundstuckflache insgesamt zur Bebauung freigegeben werden sollte (vgl. hierzu:
BVerwG, U.v. 12.1.1968 - IV C 167.65 - juris Rn. 17; BayVGH, B.v. 4.9.1984 - 2 CS 84 A.1559 - BayVBI
1984, 726; VG Minchen, U.v. 13.5.2013 - M 8 K 12.2534 - juris Rn. 82 ff.). Die Frage nach der
Uberbaubaren Grundstiicksflache beurteilt sich daher insoweit erganzend nach den Kriterien des § 34 Abs.
1 BauGB.

20

2.2. Nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils nur zulassig, wenn es sich auch nach der ,Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll* in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigt.

21

Es gibt keinen Grundsatz, wonach eine Hinterlandbebauung von vornherein stadtebaulich unerwiinscht ist.
Es muss vielmehr in jedem Einzelfall geprift werden, ob sich eine solche Bauweise i.S.d. § 34 BauGB
einfligt oder stadtebauliche Spannungen hervorruft (BVerwG, B.v. 6.11.1997 - 4 B 172/97 - NVwZ-RR 1998,
539). Ein Vorhaben flgt sich dabei im Allgemeinen ein, wenn es sich innerhalb des Rahmens halt, der
durch die in der Umgebung vorhandene Bebauung gezogen wird. Ausnahmsweise kann auch ein den
Rahmen Uberschreitendes Vorhaben zuléssig sein, wenn es trotz der Uberschreitung keine bodenrechtlich
beachtlichen, stadtebaulichen Spannungen hervorruft (vgl. BVerwG, U.v. 26.5.1978 - IV C 9.77 - BVerwGE
55, 369/386 f.).

22

2.2.1. Mal3stabsbildend im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist dabei die Umgebung, insoweit sich die
Ausfiihrung eines Vorhabens auf sie auswirken kann und insoweit, als die Umgebung ihrerseits den
bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch beeinflusst (BVerwG, B.v. 22.09.2016 - 4
B 23.16 - juris Rn. 6). Wie weit diese wechselseitige Pragung reicht, ist eine Frage des Einzelfalls.

23

Die Grenzen der naheren Umgebung lassen sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der
stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das fir die Bebauung vorgesehene Grundstiick eingebettet
ist. Diese kann so beschaffen sein, dass die Grenze zwischen naherer und fernerer Umgebung dort zu
ziehen ist, wo zwei jeweils einheitlich gepragte Bebauungskomplexe mit voneinander verschiedenen Bau-
und Nutzungsstrukturen aneinanderstof3en. Der Grenzverlauf der naheren Umgebung ist nicht davon
abhangig, dass die unterschiedliche Bebauung durch eine kiinstliche oder natirliche Trennlinie (Straf3e,
Schienenstrang, Gewasserlauf, Gelandekante etc.) entkoppelt ist. Eine solche Linie hat bei einer beidseitig
andersartigen Siedlungsstruktur nicht stets eine trennende Funktion; umgekehrt fihrt ihr Fehlen nicht dazu,
dass benachbarte Bebauungen stets als miteinander verzahnt anzusehen sind und insgesamt die nahere
Umgebung ausmachen (BVerwG, B.v. 28.8.2003 - 4 B 74.03 - juris Rn. 2).

24

Die ,nahere Umgebung" ist fur jedes der in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgefuhrten Zulassigkeitsmerkmale
gesondert zu ermitteln, weil die pragende Wirkung der jeweils malRgeblichen Umstande unterschiedlich weit
reichen kann (BVerwG, B.v. 13.5.2014 - 4 B 38.13 - juris Rn. 79). Bei der Uberbaubaren Grundstticksflache
ist der maRgebliche Bereich in der Regel enger zu begrenzen als bei der Art der baulichen Nutzung, weil die
Pragung, die von der fiir die Bestimmung der tGberbaubaren Grundsticksflache maRgeblichen Stellung der
Gebaude auf den Grundstlicken ausgeht, im Allgemeinen deutlich weniger weit reicht, als die Wirkungen
der Art der baulichen Nutzung. Dies kann im Einzelfall dazu fUhren, dass nur wenige, unter Umstanden
sogar nur zwei Grundstiicke den mafRgeblichen Rahmen bilden (BayVGH, B.v. 19.12.2006 - 1 ZB 05.1371 -
juris Rn. 20; U.v. 18.7.2013 - 14 B 11.1238 - juris Rn. 20).

25
2.2.2. Mitdem in § 34 Abs. 1 BauGB verwendeten Begriff der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll,
ist die konkrete GroRRe der Grundflache der baulichen Anlage und ihre raumliche Lage innerhalb der



vorhandenen Bebauung gemeint. Es geht also um den Standort i.S.d. § 23 BauNVO (BVerwG, B.v.
13.5.2014 - 4 B 38/13 - juris Rn. 8; B.v. 12.8.2019 - 4 B 1/19 - juris; B.v. 22.9.2016 - 4 B 23.16 - juris). Zur
naheren Konkretisierung kann auf die Begriffsbestimmungen in § 23 BauNVO zur ,iiberbaubaren
Grundstiicksflache®, die wiederum gemaf § 23 Abs. 4 BauNVO auch durch Festsetzung der Bautiefe
bestimmt werden kann, zurlickgegriffen werden. Dieses Tiefenmal3, das die riickwartige Bebauung in der
gleichen Weise begrenzt wie eine festgesetzte hintere Baugrenze, ist gemal § 23 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
grundsatzlich durch eine von der tatsachlichen StralRengrenze ab zu messende Malzahl zu bestimmen
(BVerwG, B.v. 16.6.2009 - 4 B 50.08 - ZfBR 2009, 693).

26

Nach der neueren Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs ist die Konsequenz daher,
dass die Reichweite der naheren Umgebung auf diejenigen Grundstticke beschrankt ist, die durch die
gleiche ErschlieBungsstralle erschlossen sind und in der Regel auch auf der gleichen Stral3enseite liegen
(BayVGH, B.v. 10.2.2022 - 2 ZB 21.1560 - juris Rn. 6). Allerdings kann im Einzelfall - auch in klar
gegliederten Quartieren - nach der Rechtsprechung der erkennenden Kammer hinsichtlich des Merkmals
der ,Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll“ nicht nach der jeweiligen ErschlieRungsstralie zu
differenzieren sein, wenn sich die rickwartigen Bereiche gegenseitig pragen, was insbesondere der Fall
sein kann, wenn die maf3gebliche Umgebung derartig unterschiedliche Bebauungstiefen aufweist, dass
diese geradezu ineinander ,verzahnt® wirken (vgl. VG Minchen, U.v. 26.10.2015 - M 8 K 14.3339 - juris Rn.
43). Ein Teil der Rechtsprechung geht wiederum davon aus, dass bezogen auf die Uberbaubare
Grundstucksflache im Regelfall das jeweilige Stralengeviert die nahere Umgebung bildet, wovon jedoch im
Einzelfall auch Ausnahmen gemacht werden (Ubersicht tiber die Rechtsprechung: OVG MV, U.v. 20.3.2019
- 3 LB 284/15 - juris Rn. 24). Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist es auch
hinsichtlich des Merkmals der Uberbaubaren Grundstlicksflache zudem im Einzelfall nicht von vornherein
ausgeschlossen, dass von einer Bebauung jenseits der das Geviert umgebenden Stralien ein Einfluss auf
das Baugrundstiick ausgeht (BVerwG, U.v. 21.11.1980 - 4 C 30.78 - DVBI. 1981, 100).

27

Diese Annahmen fur den ,Regel- bzw. Einzelfall* bezeichnen allerdings jeweils nur einen gedanklichen
Ausgangspunkt, der jedenfalls von einer Wirdigung der tatsachlichen Verhaltnisse im Einzelfall nicht
entbindet (vgl. hierzu grundsatzlich: BVerwG, B.v. 13.5.2014 - 4 B 38/13 - NVwZ 2014, 1246; OVG MV, U.v.
20.3.2019 - 3 LB 284/15 - juris Rn. 24). Die Fragen, ob es fiir die nahere Umgebung hinsichtlich des
Kriteriums der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, ,nur auf die Bebauung entlang derselben
ErschlieBungsstralle an(kommt)“, oder ob ,die Umgebungsbebauung auch insoweit zu berlicksichtigen (ist),
als sie nicht Bestandteil derselben (StralRenrand-) Bebauung ist, und ob die maflgebliche
Umgebungsbebauung mit der StraRenrandbebauung des Baugrundstiicks eine Einheit bilden muss, lassen
sich nicht im Sinne eines allgemein gultigen Rechtssatzes, sondern nur unter Berlicksichtigung der
jeweiligen Umstande des Einzelfalls beantworten (BVerwG, B.v. 16.6.2009 - 4 B 50.08 - ZfBR 2009, 693).
Eine rechtsgrundsatzliche Klarung - insbesondere hinsichtlich der Mafl3geblicheit des Stral3engevierts -
scheidet schon wegen der Vielgestaltigkeit mdglicher Strallengevierte aus (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 -
a.a.0.).

28
Daher kommt es auf die von der Klagerin aufgeworfenen Fragen hinsichtlich der dogmatischen Einordnung
der Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 10. Februar 2022 (2 ZB 21.1560) nicht an.

29

2.2.3. MalRgeblich ist bei der Bestimmung der pragenden Umgebung im Einzelfall allein eine wertende und
bewertende Betrachtung der konkreten tatsachlichen Verhaltnisse anhand aufierlich erkennbarer, also mit
dem Auge wahrnehmbarer, Gegebenheiten der vorhandenen Bebauung und der tbrigen
Gelandeverhaltnisse. Zur Ermittlung kénnen auch Lageplane oder Luftbilder verwendet werden, die ein Bild
,von oben“ vermitteln. Dabei kann die fiir § 34 Abs. 1 BauGB kennzeichnende wechselseitige Beeinflussung
auch Uber ein den optischen Zusammenhang unterbrechendes Hindernis noch eintreten (BVerwG, B.v.
13.5.2014 - 4 B 38/13 - NVwZ 2014, 1246). Entscheidend ist, welche Bebauung das Baugrundstiick pragt
und im Falle seiner Bebauung ihrerseits von ihm gepragt werden wiirde (NdsOVG, B.v. 26.08.2019 - 1 LA
41/19 - juris Rn. 8).

30



2.3. Die obigen Vorgaben berlicksichtigend, ist hinsichtlich des Merkmals der ,Grundstlcksflache, die
Uberbaut werden soll“ die maf3gebliche Umgebung insoweit abzugrenzen, als diese die Bebauung auf der
Slidseite der ... stralRe, jeweils begrenzt von der ... strale im Osten und der ... stral’e im Westen, also die
Nordseite des Quartiers umfasst. Bei Einnahme des Augenscheins und durch das Studium von Lageplanen
und Luftbildern konnte sich das Gericht davon Uberzeugen, dass die vorgenannte maRgebliche Umgebung
eine eigenstandige stadtebauliche Struktur aufweist. Die zwei- bis dreigeschossigen Hauptgebaude bilden
eine einzeilige Bebauung und sind dabei jeweils zur ... stral3e hin orientiert. Sie halten einen
Vorgartenbereich gegenuber dieser frei, sodass eine in etwa einheitliche strallenseitige Gebaudeflucht
entsteht, da die Gebaude im Wesentlichen in vergleichbarem Abstand zur Stral3e errichtet sind. Die
Uberwiegend schmalen seitlichen Zwischenraume innerhalb der Hauserzeile werden zur Unterbringung von
Nebenanlagen, insbesondere von Garagen genutzt, was den Eindruck der Geschlossenheit der
StralRenrandbebauung verstarkt. Im riickwartigen Bereich schliet sich an die einzeilige Bebauung eine
begriinte Freiflache an. Zwischen den zur StralRe hin orientierten Hauptgebauden und dem Grlinstreifen
besteht eine Sichtbeziehung. Die den jeweiligen stralenseitigen Gebauden zugeordneten Hausgarten
werden ausschlieBlich gartnerisch genutzt, Hauptgebaude finden sich im riickwartigen Bereich nicht.
Insoweit ist ein klares stadtebauliches Ordnungsprinzip ablesbar. Die mafigebliche Umgebung wird
vornehmlich durch die rickwartigen Gartenbereiche gekennzeichnet, die der Bebauungszeile ein
gemeinsames Geprage verleihen. Verstarkt wird die optische Wirkung des Griinbereichs auch durch den
weitgehenden Verzicht auf Nebengebaude (§ 14 BauNVO). Die wenigen dort vorhandenen Nebengebaude
wirken vollig untergeordnet und vermégen den Eindruck eines zusammenhangenden Grinstreifens nicht zu
schmalern. Das Baugrundstiick wird mafigeblich durch diese Freiflache gepragt, es ist Teil dieses ca. 30 m
breiten und ca. 150 m langen, einheitlichen Grunstreifens, der sich sowohl dstlich als auch westlich des
Baugrundstuicks erstreckt.
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Die ndrdlich der ... stralle gelegene Bebauung ist nicht mehr zu maRgeblichen Umgebung hinzuzurechnen,
denn an der Sudseite des Grinstreifens stof3en zwei unterschiedliche stadtebauliche Bereiche mit jeweils
einheitlicher, abgrenzbarer Struktur aneinander. Im Gegensatz zur Nordseite des Quartiers ist dessen
Sudseite dadurch gepragt, dass eine dichtere Bebauung unter weitgehendem Verzicht auf Freiflachen
vorliegt. Die optisch vom Grinstreifen abgesetzte, rickwartige Bebauung nérdlich der ... stralRe verfigt tber
eine im Wesentlichen einheitliche Gebaudeflucht und begrenzt die zuvor beschriebene Freiflache im Siden,
ohne Teil von dieser zu sein oder in diese hineinzuwirken. Es handelt sich bei dem Grunstreifen um einen
klar abgetrennten riickwartigen Ruhebereich innerhalb des Stralenquartiers, der eine wechselseitige
Pragung der sich gegenuberliegenden Stralenseiten bzw. Quartiershéalften hinsichtlich des Merkmals der
,Grundflache, die Uberbaut werden soll“ ausschlie3t. Eine einheitliche Betrachtung der gegeniliberliegenden
Bebauungsbereiche innerhalb des Quartiers ist daher nicht mdglich. Eine Uber die optische Trennung
hinausgehende ,Entkoppelung“ verschiedenartiger stadtebaulicher Strukturen durch eine kinstliche oder
naturliche Trennlinie (StraRe, Schienenstrang, Gewasserlauf, Gelandekante etc.) ist, wie bereits ausgefiihrt,
nicht erforderlich (s.o.).
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Aus der Entscheidung vom 27. Juni 2016 (M 8 K 15.2110) folgt nichts anderes. Zum einen ging es dort um
einen anderen und daher auf den vorliegenden Fall nicht ohne Weiteres tbertragbaren Sachverhalt. Wie
bereits ausgefiihrt, sind in jedem Einzelfall hinsichtlich des Einfligens nach § 34 BauGB ausschliellich die
jeweiligen Umstande mafdgeblich. Zum anderen wurde in der Entscheidung hinsichtlich des Merkmals der
Uberbaubaren Grundstuicksflache in der Quartiershalfte noérdlich der ... strae im Ergebnis nur auf
Bebauung nérdlich der ... strale (mafgeblich ... strale 13) und die dort festgestellte faktische Baugrenze
bzw. Bebauungstiefe, bezogen auf die ... stralRe als Erschlieungsstralie abgestellt (Abdruck bei juris, Rn.
36 ff).
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Auch hinsichtlich der nordlich der ... stralRe liegenden Bebauung besteht keine wechselseitige Pragung mit
dem Vorhabengrundstiick. Denn der riickwartige Teil dieser Grundstlicke ist von diesem aus schon
aufgrund der Entfernung, vor allem aber infolge der straenseitigen Stellung der Hauptgebaude nicht mehr
wahrzunehmen.
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2.4. Ob eine rickwartige Bebauung eines Grundstlicks zulassig ist, hangt im Wesentlichen davon ab, in
welchem Umfang die den Maf3stab bildenden umliegenden Grundstlicke eine rickwartige Bebauung
aufweisen. Eine rlickwartige Bebauung ist deshalb unzulassig, wenn im hinteren Bereich der umliegenden
Grundstuicke nur Nebenanlagen vorhanden sind. Da das Merkmal der “rickwartigen” Bebauung auf einen
bestimmten raumlichen Bezug zur ErschlieRungsstrale hinweist, wird es - je nach der konkreten Situation -
auch darauf ankommen kénnen, ob ein Grundstiick von mehreren Strallen erschlossen wird (BVerwG, B.v.
6.11.1997 - 4 B 172/97 - NVwZ-RR 1998, 539).

35

Fir die Frage, ob es sich bei einem Vorhaben um eine unzulassige Hinterlandbebauung handelt, ist daher
entscheidend, ob hierdurch ein Baukorper geschaffen wird, der bei absoluter Betrachtung erstmalig Gber
eine gedachte Flucht der bisher vorhandenen Bebauung hinausspringt (VG Minchen, U.v. 15.3.2018 - M 11
K 16.4869 - BeckRS 2018, 8130 Rn. 19). Ob sich ein Vorhaben im Hinblick auf seinen Standort in seine
Umgebung einfligt, hangt zudem nicht von den Grenzen des Baugrundstlicks ab. Flr den Begriff der
“Grundstucksflache, die liberbaut werden soll”, gilt nichts anderes. Im Einzelfall kann dies zur Folge haben,
dass ein im Innenbereich liegendes Grundstiick nicht mit einem in diesem Gebiet an sich zulassigen
Gebaude bebaut werden kann, wenn es namlich nur solche Flachen umfasst, die nach der Eigenart der
naheren Umgebung nicht fur in diesem Gebiet an sich zulassige Hauptgebaude aufnahmefahig sind,
sondern (beispielsweise) nur als Hofflachen, Hausgarten oder fur Nebenanlagen zur Verfiigung stehen.
Dass die Lage eines Grundstuicks in einem Wohngebiet nicht gleichbedeutend mit der Zulassigkeit eines
Wohngebaudes auf diesem Grundstlick sein muss, zeigt auch § 23 BauNVO, nach dem in Baugebieten
auch nicht Uberbaubare Flachen festgesetzt werden kénnen. Diesem Verstandnis steht nicht entgegen,
dass Grundstlicke im (unbeplanten) Innenbereich grundsatzlich Baulandqualitat haben, die ihnen nicht
entschadigungslos entzogen werden darf. Denn eine Flache, auf der sich ein Hauptgebaude nicht (mehr) in
die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt, ist von vornherein durch die vorhandene Situation als nur
beschrankt oder Gberhaupt nicht bebaubar gepragt (BVerwG, B.v. 28.9.1988 - 4 B 175/88 - NVwZ 1989,
354).
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2.4.1. Das Bauvorhaben flgt sich hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache nicht in die maf3gebliche
Umgebung ein, da es eine faktische rickwartige Baugrenze Uberschreitet.
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Zur Konkretisierung der Anforderungen zur tberbaubaren Grundstiicksflache kann im unbeplanten
Innenbereich auf die Vorschrift des § 23 BauNVO als Auslegungshilfe zuriickgegriffen werden. Die
planungsrechtlichen Instrumente Baugrenze, Baulinie und Bebauungstiefe (§ 23 Abs. 1 bis 4 BauNVO), mit
denen die Uberbaubare Grundstucksflache in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kann, werden
daher auch im Rahmen von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur naheren Bestimmung dieses
Zulassigkeitskriteriums herangezogen (BayVGH, B.v. 19.10.2020 - 15 ZB 20.280 - juris Rn. 8).
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Fir die Annahme einer faktischen Baugrenze, als eine sich durch die tatsachliche Bebauung faktisch
herausgebildete Linie, die entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO von Gebauden und Gebaudeteilen im
rickwartigen oder vorderen (stralenseitigen) Bereich nicht Uberschritten werden darf, muss aus der Lage
der in der vorhandenen Umgebungsbebauung befindlichen Hauptgebaude eine Regel ableitbar - d.h.
erkennbar und formulierbar - sein, wie aus der Flucht der strallenseitigen Vorderfassaden eine gemeinsame
Grenze gebildet wird. Hierfur bedarf es unter Bertcksichtigung grundrechtlicher Wertungen aus Art. 14 Abs.
1 GG wegen der einschrankenden Wirkung auf das Grundeigentum hinreichender Anhaltspunkte fir eine
stadtebaulich verfestigte Situation; die tatsachlich vorhandene Bebauung darf kein blof3es ,Zufallsprodukt®
ohne eigenen stadtebaulichen Aussagewert sein (BayVGH, B.v. 19.10.2020 - 15 ZB 20.280 - juris Rn. 8
m.w.N.; vom BVerwG wird diese Rechtsprechung wiedergegeben in: BVerwG, B.v. 13.5.2014 - 4 B 38.13 -
juris Rn. 8).
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2.4.2. Vorliegend weist die maRgebliche Umgebung eine faktische, rickwartige Baugrenze auf. Diese
verlauft stdlich der ... stralRe in einem Abstand von ca. 26 m (abgegriffen) zu dieser hinter der einzeiligen
Wohnhausbebauung. Im rickwartigen Bereich ist hinsichtlich der Hauptbaukérper eine Grenze erkennbar,
die den bebauten Bereich von den unbebaubaren Flachen abteilt. Es handelt sich bei dieser einheitlichen



Struktur um kein blofRes Zufallsprodukt, sondern den Ausdruck einer verfestigten stadtebaulichen Situation,
aus der sich eine klare Gliederung zwischen stralRenseitig bebautem Streifen und sich anschlieRendem
gartnerisch genutzten Freiflachen ablesen lasst. Hiergegen lasst sich auch nicht einwenden, dass die
stdlichen AuBenwande der vorgefundenen Hauptbaukdrper zum Teil Verspriinge aufweisen. Fir eine
faktische Baugrenze ist nicht erforderlich, dass samtliche Hauptgebaude - wie bei einer festgesetzten oder
faktischen Baulinie - mit einer (absolut) einheitlichen riickwartigen Gebaudeflucht abschlielRen. Es ist gerade
kennzeichnend fur eine Baugrenze, dass bauliche Anlagen und Teile solcher Anlagen diese zwar nicht
Uberschreiten dirfen, ein Zurtickbleiben hinter der Baugrenze jedoch zulassig ist (Petz in:
Konig/Roeser/Stock, Baunutzungsverordnung, 5. Auflage 2022, § 23 Rn. 20). Ausreichend ist vielmehr,
dass sich vorliegend eine klar nachvollziehbare stadtebauliche Struktur ablesen lasst, wonach die
vorhandenen Hauptgebaude einen einheitlichen Kontext aufweisen und dabei (neben der festgesetzten
vorderen Baugrenze) eine gemeinsame faktische riickwartige Grenze nicht Uberschreiten. Erst bei einer
hochst unterschiedlichen Bebauung ohne gemeinsame vordere oder hintere Gebaudeflucht kann von einer
faktischen vorderen bzw. riickwartigen Baugrenze nicht mehr gesprochen werden (BayVGH, B.v.
19.10.2020 - 15 ZB 20.280 - juris Rn. 8 m.w.N.). Sdmtliche Hauptgebaude, die der Bebauung stdlich der ...
stralde zuzurechnen sind, befinden sich jedoch innerhalb eines ca. 22 m breiten, zur ... strae hin
orientierten, gegenwartig einzeiligen Bebauungsstreifens.
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Das Vorhaben soll jenseits der faktischen Baugrenze in einem Bereich, in dem sich bei den umliegenden
Grundstuicken keine entsprechende Hinterlandbebauung findet, errichtet werden. Es vermag sich daher - in
beiden Varianten - nicht in die maf3gebliche Umgebung einzufiigen.
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2.5. Es ergabe sich nichts anderes, wenn man - wie die Klagerin - keine faktische Baugrenze annehmen
wollen wirde, sondern hinsichtlich der Zulassigkeit des Vorhabens nach dem Merkmal der
,Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll* auf die malgebliche Bebauungstiefe abstellen wirde. Auch
diese wirde von dem Vorhaben - in beiden Varianten - Uberschritten.
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Die Bebauungstiefe beschreibt die Uiberbaubare Grundstiicksflache, anders als die faktische Baugrenze
durch ein festes Mal} der maximalen Entfernung von der ErschlieBungsstralRe. Sie ist regelmafig von der
jeweiligen ErschlieBungsstral’e aus zu bemessen (vgl. BVerwG, B.v. 12.8.2019 - 4 B 1.19 - juris Rn. 6; B.v.
16.6.2009 - 4 B 50/08 - juris Rn. 4; VG Munchen, U.v. 3.7.2017 - M 8 K 16.3153 - juris Rn. 60; B.v. 6.4.2017
-M 8 SN 17.676 - juris Rn. 93).
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Aufgrund der besonderen Umstande des Einzelfalls ergabe sich vorliegend kein anderes Ergebnis, da die
Tiefe der faktischen Baugrenze der in der mafRgeblichen Umgebung zulassigen Bebauungstiefe - hier
abgeleitet vom Grundstick ... stral’e 16, FI.Nr. ... - mit ca. 26 m (abgegriffen) entspricht. Diese Tiefe wird
vom Vorhaben in beiden Varianten (ca. 41,50 m und ca. 40,90 m) deutlich Uberschritten. Die
Bebauungstiefen der Bebauung nérdlich der ... strale pragen das Baugrundsttick nicht (s.o.).
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2.6. Das Vorhaben, das sich nach den vorstehenden Ausflihrungen nicht mehr in den Rahmen der
pragenden Umgebung einfligt, wirde aufgrund seiner Vorbildwirkung in beiden Varianten zu
stadtebaulichen Spannungen fuhren und ist deshalb bauplanungsrechtlich unzulassig.
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Lasst sich aus der vorhandenen Bebauung eine faktische Baugrenze ablesen, so flgt sich ein Bauvorhaben
hinsichtlich der tGiberbaubaren Grundsticksflachen nicht in die Eigenart der naheren Umgebung ein, wenn
diese faktische Baugrenze uberschritten und bei der Realisierung des Bauvorhabens stadtebauliche
Spannungen ausgeldst wiirden (BayVGH, B.v. 25.2.2014 - 1 ZB 11.1739 - juris Rn. 2). Auch hinsichtlich der
Uberschreitung der maximal zuldssigen Bebauungstiefe gilt, dass ein Vorhaben nur dann unzulassig ist,
wenn es zusatzlich bodenrechtlich beachtliche stadtebaulichen Spannungen hervorruft.
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2.6.1. Die Uberschreitung des durch die Umgebung gesetzten Rahmens fiihrt zwar nicht unbedingt, wohl
aber im Regelfall zur Unzulssigkeit des Vorhabens. Denn eine Uberschreitung des von der Bebauung



bisher eingehaltenen Rahmens zieht in der Regel die Gefahr nach sich, dass der gegebene Zustand in
negativer Hinsicht in Bewegung und damit in Unordnung gebracht wird (BVerwG, U.v. 15.12.1994 -4 C
13.93 - juris Rn. 21). Allerdings kann die Frage, ob eine solche Entwicklung zu beflirchten ist, nur unter
Berlcksichtigung der konkreten Eigenart der ndheren Umgebung und der konkreten Umstande, die
Spannungen hervorrufen kénnen, beantwortet werden. Die abstrakte und nur entfernt gegebene
Maglichkeit, dass ein Vorhaben Konflikte im Hinblick auf die Nutzung benachbarter Grundstiicke auslost,
schliel3t die Zulassigkeit eines Vorhabens nach § 34 Abs. 1 BauGB nicht aus (BVerwG, U.v. 15.12.1994,
a.a.0.). Bei einer Uberschreitung des Rahmens kommt es darauf an, ob die gegebene Situation
verschlechtert, gestort, belastet oder in Bewegung gebracht wird (BVerwG, U.v. 15.12.1994, a.a.0.).
Bodenrechtlich beachtliche bewaltigungsbedurftige Spannungen werden begriindet oder erhéht, wenn das
Bauvorhaben die vorhandene Situation in bauplanungsrechtlich relevanter Weise verschlechtert, stort oder
belastet und das Bedirfnis hervorruft, die Voraussetzungen flr seine Zulassung unter Einsatz der Mittel der
Bauleitplanung zu schaffen. Hierfur reicht die mogliche Vorbildwirkung des Vorhabens flir andere
Bauvorhaben auf Nachbargrundstlicken in vergleichbarer Lage aus (vgl. BayVGH, B.v. 3.3.2016 - 15 ZB
14.1542 - juris Rn. 17 m.w.N.).
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2.6.2. Durch das Vorhaben wirde (in beiden Varianten) die bestehende Baugrenze nach Siden verschoben
bzw. die zulassige Bebauungstiefe entsprechend erweitert werden. Es wurde ein Vorbild fir eine
Folgebebauung auf Flachen schaffen, die bisher ausschlieRlich gartnerisch genutzt werden und mithin zu
einer unkontrollierten Nachverdichtung fihren. Angesichts dieser Vorbildwirkung lieRe sich die derzeit
vorhandene stadtebauliche Struktur in Form einer stral3enseitigen Bebauungszeile, an welche sich ein klar
abgetrennter Grinstreifen bzw. Ruhebereich anschlie3t, nicht mehr aufrechterhalten. Vielmehr ware das
Entstehen einer durchgehenden (zwei- oder) mehrzeiligen Bebauung sudlich der ... strale unter Verlust
des Grinstreifens zu erwarten. Eine solche Entwicklung brachte stadtebauliche Spannungen mit sich, da
die Hinterliegerbebauung und der Verlust der Freiflachen eine stadtebaulich neue Situation entstehen liel3e,
ohne dass die Entwicklung bauleitplanerisch geordnet wird (§ 1 Abs. 3 BauGB).
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3. Die Klagerin hat keinen Anspruch auf positive Beantwortung der Fragen 1 und 2 (Maf3 der baulichen
Nutzung) und 4 und 6 (Baumschutz). |hr fehlt insoweit das erforderliche Sachbescheidungsinteresse.
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Die Fragen nach dem zulassigen Maf} der baulichen Nutzung des Vorhabens (in beiden Varianten; Fragen
1 und 2) kdnnen ohne die Frage zu dessen Situierung nicht selbststéandig beantwortet werden. Da an den
gewahlten Standorten Uberhaupt kein Baukdrper zuldssig ist, muss die jeweilige Frage nach dem
korrespondierenden Maf3 jedoch nicht mehr beantwortet werden (vgl. BayVGH, U.v. 14.12.2016 - 2 B
16.1574 - NVwWZ-RR 2017, 483). Ob die von der Beklagten zur negativen Beantwortung der Fragen
gegebenen Begrindungen zutreffend sind, ist daher nicht entscheidungserheblich. Gleiches gilt fur die
Fragen zum Baumschutz (Fragen 5 und 6). Zutreffend durfte die Beklagte darauf abstellen, dass diese
Fragen aufgrund ihrer Abhangigkeit zu den anderen gestellten bauplanungsrechtlichen Fragen nicht
beantwortet werden missen.
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4. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO.
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Der Ausspruch zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit richtet sich nach § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



