VG Minchen, Urteil v. 25.05.2022 - M 9 K 20.5369

Titel:
Neubau eines Wohnhauses im Gartenbereich - Nachverdichtung

Normenkette:
BauGB § 34

Leitsatze:

1. Ein Bauvorhaben, das innerhalb eines durch Gartennutzung gepragten Griinzugs errichtet werden soll,
fligt sich hinsichtlich der liberbaubaren Grundstiicksflache nicht in die Umgebungsbebauung ein (§ 34 Abs.
1 BauGB). (Rn. 19) (redaktioneller Leitsatz)

2. Bei einer Vielzahl von Bezugsféllen muss eine Nachverdichtung im Wege der Bauleitplanung erfolgen.
(Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
faktische Baugrenze, Vorhaben im Gartenbereich, stadtebauliche Spannungen, Bezugsfallwirkung,
Nachverdichtung

Rechtsmittelinstanz:
VGH Miinchen, Beschluss vom 27.01.2023 — 1 ZB 22.1857

Tenor

|.Die Klage wird abgewiesen.

I1.Die Klagerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.

Die Beigeladene tragt ihre auRergerichtlichen Kosten selbst.
IIl.Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar.

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

Tatbestand

1

Die Klagerin wendet sich gegen die Ablehnung ihres Bauantrags durch das Landratsamt Neuburg-
Schrobenhausen (Landratsamt) mit Bescheid vom 14. September 2020 und beantragt die Verpflichtung, ihr
die Baugenehmigung zu erteilen.

2

Die Klagerin ist Eigentimerin des Grundstiicks FI.Nr. 615/17 und FI.Nr. 615/12 (Schrobenhausen). Das
Grundstuck FI.Nr. 615/12 ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten, Tiefgarage und Stellplatzen,
2 Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss bebaut. Das Grundsttick FI.Nr. 615/17 wurde
aufgrund einer Teilungserklarung vom 12. Marz 2020 nachtraglich aus der FINr.615/12 mit einer Gréf3e von
268 m? im Siden herausgemessen; es grenzt im Suden an die Alte Strae an, wahrend die verbleibende
FI.Nr. 615/12 Uber die O. Strafe im Norden erschlossen wird.

3

Die Klagerin beantragte am 18. Marz 2020 den Neubau eines Wohnhauses mit 2 PKW-Stellplatzen auf dem
Grundstuick FI.Nr. 615/17 (im Folgenden: Baugrundstuick) mit einer Grundflache von 104 m? (GAZ 0,39), 2
Vollgeschossen (GFZ 0,66), einer Wandhdhe von 6,22 m und einer Firsthéhe von 7,95 m auf einer
Grundstticksflache von 268 m?. Ausweislich der Teilungserklarung besteht zum Grundstlck FI.Nr.

615/12, das im Norden angrenzt, eine Abstandsflachenibernahme, die durch eine Dienstbarkeit gesichert
ist.

4



Die beigeladene Gemeinde erteilte mit Beschluss vom 18. Marz 2020 ihr Einvernehmen.

5

Mit Bescheid vom 14. September 2020 lehnte das Landratsamt die Baugenehmigung ab. Das Vorhaben
liege im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB). Im hier maRgeblichen Strallengefiert bestehe eine
lockere Bebauung mit einer Erschliefung von der O. Stra3e im Norden. Der hintere, sudliche
Grundstucksbereich sei nicht bebaut und diene als Ruhe- und Griinbereich. Das Vorhabengrundstiick
grenze im Suden an die A. Stralde an. Das Bauvorhaben flige sich hinsichtlich der Gberbaubaren
Grundstucksflache und dem Maf} der baulichen Nutzung nicht in die ndhere Umgebung ein. Das fir die
Uberbaubare Grundstlicksflache in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB malfdgebliche Bauquartier seien vorliegend die
Nachbargrundstiicke im Westen und Osten. Diese 3 Grundstiicke und ihre Bebauung sei einheitlich gepragt
und dadurch gekennzeichnet, dass sich die Hauptgebaude im vorderen, zur O. StralRe gerichteten Bereich
befanden und der riickwartige Bereich dieser Grundstlicke ein freigehaltener Gartenbereich und unbebaut
sei. Es bestehe insoweit eine riickwartige faktische Baugrenze in dem sudlich freigehaltenen
Grundstiicksbereich. Durchbrechungen gabe es bisher keine. Deshalb wiirde das geplante Bauvorhaben
wegen der Vorbildwirkung dazu geeignet sein, bodenrechtlich beachtliche Spannungen zu begriinden. Es
sei das erste Gebaude aulerhalb der bestehenden Bauflucht an der A. Stralle und habe damit fir dieses
Gefiert negative Vorbildwirkung. Dies gelte ebenso, wenn der Bereich der pragenden umliegenden
Bebauung weiter gefasst werde und die Grundstuick entlang der A. Stral3e miteinbezogen wirden. Auch
dort liege eine rickwartige faktische Baugrenze ab der sldlichen Fassade der Hauptgebaude Grundsttick
FI.Nrn. 615/12 - 619 vor. Das davon abweichende Gebaude auf der FI.Nr. 614/7 sei ein nicht pragender
AusreilRer. Das Vorhaben Uberschreiten auflerdem das Maf} der baulichen Nutzung in der Umgebung
hinsichtlich des Verhaltnisses des Gebaudes zur umliegenden Freiflache wegen der deutlich erkennbar
héheren Bebauungsdichte durch ein Wohngebaude und 2 Stellplatze auf einem etwa 268 m? groRen
Grundstiick und einer mit dem Hauptgebaude tberbauten Flache von 104 m2. Die Genehmigung des 7-
Familienhauses auf FI.Nr. 615/12 (alt) sei unter Berucksichtigung der Freiflachen, die nunmehr bebaut
werden sollten, erfolgt. Insgesamt flige sich das Vorhaben nicht ein und sei nicht genehmigungsfahig.

6
Der Bevollmachtigte der Klagerin hat mit Schriftsatz vom 20. Oktober 2020 Klage erhoben und zuletzt
beantragt,

7
Aufhebung des Bescheides des Landratsamtes vom 14. September 2020 und Verpflichtung, den Bauantrag
der Klagerin zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit 2 PKW-Stellplatzen zu genehmigen.

8
Mit weiterem Schriftsatz vom 10. Mai 2022 hat der Bevollmachtigte der Klagerin zur Begriindung des
Antrags vorgetragen.

9

Das Vorhaben flige sich sowohl nach dem Maf der baulichen Nutzung als auch nach der Uberbaubaren
Grundstucksflache in die ndahere Umgebung ein. Die nahere Umgebung sei hier die Bebauung O. Str. 1 -7
und 9 im Norden, die B. Str. 1, 2 und 4 im Osten, die A. Str. 1, 4 - 12 im Stden sowie die Aresinger
Siedlung 14 - 16 im Westen. In diesem Geviert I1age eine Bebauung ohne wesentliche Strukturunterschiede
mit klaren Sichtbeziehungen und ohne Stralen mit trennender Wirkung vor. Die Verengung der ndheren
Umgebung auf unmittelbar angrenzende Grundstiicke, wie sie im Bescheid vorgenommen worden sei,
komme nicht in Betracht. Das Bauvorhaben fuge sich hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung in die
Umgebung ein, da hinsichtlich der Kubatur keine Bedenken ersichtlich seien. Hinsichtlich des Verhaltnisses
der bebauten zur unbebauten Grundstlicksflache flge sich das Vorhaben ebenfalls ein. MalRgeblich sei
nicht das Verhaltnis der bebauten zur unbebauten Flache auf dem Grundstiick selber, sondern -
unabhangig von den Grundstlicksgrenzen - die wahrnehmbare tatsachliche und auRerlich sichtbare
Bebauung. MafRlgeblich sei nicht die Teilung, sondern die Beziehung der vorhandenen Gebaude in der
naheren Umgebung zueinander. Das Vorhaben unterscheide sich nach dem optischen Eindruck von GroRe
der Gebaude nach der Grundflache, Geschosszahl und Héhe nicht entscheidend von der umliegenden
Bebauung an der A. Str. 1 bzw. Aresinger Siedlung 16, 14 - 14 b. Bei diesen Grundstlicken sei von auf’en
betrachtet ein GroRteil der Grundstlcksflache Uberbaut. Die Bebauung der Aresinger Siedlung 16 und der
A. Str. 1 seien ahnlich wie die geplante Bebauung und wiesen auf der Vorder- und Ruckseite des



Grundstlicks eine Bebauung auf. Die Aresinger Siedlung 14 - 14 b sei ein ganzer Baukorper mit einer Lange
fast Uber das gesamte Grundstlick. Diesen Umgebungsrahmen halte das verfahrensgegenstandliche
Vorhaben ein. Bodenrechtliche Spannungen wirden nicht ausgeldst. Das Vorhaben flige sich auch
hinsichtlich der (iberbaubaren Grundstulcksflache in die Umgebungsbebauung ein. Aus der ndheren
Umgebung ergebe sich insbesondere keine hintere Baugrenze, da mafRgeblich die tatsachliche
Strallengrenze sei und nicht der Garten. Die geplante Bebauung solle hier zur A. Stral3e hin ausgerichtet
werden und sei keine Hinterlandsbebauung zur O. Stra’e im Norden. Die Bebauung der A. Str. 1 und der
Aresinger Siedlung 16 seien fur die geplante Bebauung ein Vorbild und keine Ausreil3er.

10
Der Beklagte beantragte,

11
Klageabweisung.

12

Die mafigebliche Umgebung werde nicht durch die Gebaude Aresinger Siedlung 14 - 16 gepragt. Die
Aresinger Siedlung werde direkt von der S. strafl’e aus erschlossen und sei ein fir sich abgeschlossener
Bereich ohne verkehrliche Verbindung mit der Gibrigen vorhandenen Bebauung. Die Bebauung A. Str. 1 sei
ein Fremdkdrper im sonst schliissigen Bebauungskonzept und sei trotz der ErschlieRung Uber die A. Stral3e
wegen der Lage im rickwartigen Bereich der Aresinger Siedlung 16 ein Anhangsel zum dortigen
StraRengefiert und von der dortigen Bebauung gepragt. Das geplante Vorhaben flige sich hinsichtlich des
,Mafdes der baulichen Nutzung“ nicht ein, da bei der hier vorliegenden offenen Bebauung die Dichte nicht
auler Acht bleiben kénne. Die ahnlich groRen Grundstiicke hatten alle einen erheblichen Gartenanteil, der
vorliegend nach der Verwirklichung des Vorhabens fehlen wiirde. Das Vorhaben wirde stadtebauliche
Spannungen erzeugen, da die von diesem ausgehende Bezugsfallwirkung zu einer Nachverdichtung in der
naheren Umgebung in den Gartenbereichen zur A. Stral3e hin fihren kdnne. Hinsichtlich der Gberbaubaren
Grundstucksflache flige sich das Vorhaben ebenfalls nicht ein. Die nahere Umgebung, die prage, seien die
Gebaude O. Str. 1, 3 und 5 sudlich derer sich eine faktische Baugrenze befinde. Diese beruhe auf dem
ehemals flir das Gebiet vorhandenen Baulinienplan. Eine riickwartige Baugrenze gebe es auch dann, wenn
ein Grundstick zwischen zwei Strafl3en liege und von zwei Seiten erschlossen werden kdonne. Das
Vorhaben verstol3e gegen Bauordnungsrecht. Der Carport sei keine Grenzgarage nach Art. 6 Abs. 7 BayBO
und da abstandsflachenpflichtig. Diese Abstandsflachen wiirden nicht eingehalten.

13
Das Gericht hat Beweis erhoben durch Einnahme eines Augenscheins; auf das Protokoll vom 25. Mai 2022
wird verwiesen.

14
Wegen der Einzelheiten wird auf die Gerichts- und die beigezogene Behordenakte Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

15
Die zulassige Klage hat keinen Erfolg.

16

Der Bescheid vom 14. September 2020 ist rechtmaRig und verletzt die Klagerin daher nicht in ihren Rechten
(§ 113 VwGO). Die Klagerin hat keinen Anspruch auf die beantragte Baugenehmigung zur Errichtung eines
Einfamilienhauses mit 2 PKW-Stellplatzen, da das Bauvorhaben bauplanungsrechtlich unzulassig ist.

17

Nach dem Ergebnis des Augenscheins und der mundlichen Verhandlung ist in dem hier vorliegenden, nach
§ 34 BauGB zu beurteilenden Bereich die Bebauung entlang der Nordseite der A. Stral3e, FI.Nrn. 614/15 -
619/2 malgeblich dafir, ob sich das geplante Bauvorhaben auf FI.Nr. 615/17 hinsichtlich der Gberbaubaren
Grundstucksflache und der Baugrenze nach § 34 Abs. 1 BauGB einfugt. Anders als die Beteiligten in ihren
Schriftsatzen vorgetragen haben, gehoért auch die mittlerweile bestehende Bebauung auf der FI.Nr. 615/12
zur pragenden Bebauung im Umgriff. Die Verengung der naheren Umgebung durch den Beklagten auf die
unmittelbar im Osten und im Westen angrenzenden Grundstticke entspricht nach dem Augenschein nicht
den tatsachlichen Verhaltnissen. Die von der Klagerseite vorgenommene Abgrenzung des Umgriffs entlang



der Bebauung O. Str. 1 -5, 7 und 9 sowie B. Str. 1, 2 und 4, A. Str. 1 und 4 - 12 sowie Aresinger Siedlung
14 - 16 ist dagegen zu weit, soweit die Aresinger Siedlung miteinbezogen wird. Nach dem Ergebnis des
Augenscheins hat die Aresinger Siedlung eine andere Baustruktur und orientiert sich zum Teil zur S. stralle
als ErschlieRungsstrale.

18

Das Bauvorhaben ist bauplanungsrechtlich unzulassig, da es im Gartenbereich der Bebauung nérdlich der
A. Strale errichtet werden soll. Nach dem Ergebnis des Augenscheins ist die vorhandene Bebauung
hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung durch grofiere Gebaude, im Falle der FI.Nr. 614/14 durch
Reihenhauser, gepragt. Die Gebaude befinden sich im ndrdlichen Bereich der Grundstlicke, an die sich
nach Suden - entlang der A. StralRe - Garten anschlieRen. Der amtliche Lageplan (Stand: 13.8.2020) in den
Akten lasst klar erkennen, dass sich jeweils Uber drei Grundstlicke eine Baugrenze entlang der sidlichen
Hauswand entlang zieht (FI.Nrn. 615/13 - 615/11; 615/10 - 615/8), aufgrund derer jeweils ein von West nach
Ost kleiner werdender, von Bebauung freigehaltener Grundstlicksbereich entsteht. Ab der FI.Nr. 619/5
weiter Richtung Osten besteht ebenfalls ein deutlich erkennbare Baugrenze entlang der vorhandenen
Bebauung mit groRen Garten Richtung Siiden entlang der A. Stral3e. Im Bereich der FI.Nrn. 614/15 und
614/14 ist ebenfalls ein Gartenbereich Richtung Stiden von Bebauung freigehalten.

19

Das geplante Bauvorhaben soll innerhalb dieses durch Gartennutzung gepragten Griinzugs errichtet
werden und fugt sich daher hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstticksflache nicht in die
Umgebungsbebauung ein (§ 34 Abs. 1 BauGB). Unerheblich ist, ob hier eine riickwartige Baugrenze -
ausgehend von den Hauptgebauden im Norden und ihrer ErschlieRung tUber die O. Stralle - oder von einer
Baugrenze im Gartenbereich - ahnlich einer vorderen Baugrenze mit VVorgarten - entlang der A. Stralle
sprachlich ausgegangen wird. Der Einwand der Klagerseite, dass die ErschlieRung des
Vorhabengrundsticks im Stden auf einer anderen Seite als die ErschlieRung des nérdlich angrenzenden
Grundstuicks FI.Nr. 615/12 erfolge, fihrt zu keinem anderen Ergebnis. Mal3geblich fur eine Baugrenze ist
nur, dass es sie gibt. Daflr ist unerheblich, ob sie entlang eines freizuhaltenden rickwartigen
Gartenbereichs oder eines freizuhaltenden Vorgartenbereichs vorliegt. Auf die Frage an wie vielen Strafien
das Grundstuck angrenzt, kommt es deshalb nicht an.

20

Ungeachtet dessen soll hier das Vorhabengrundstiick - ebenso wie andere Grundstlicke entlang der A.
Strale - von dieser aus erschlossen werden. Auf die ErschlieRung des ndrdlich angrenzenden Grundstlicks
durch die O. StraRe kann bereits deshalb terminologisch nicht abgestellt werden.

21

Da sich das Vorhaben hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstticksflache nicht in die Umgebung einfligt,
erzeugt das Bauvorhaben stadtebauliche Spannungen wegen der von ihm ausgehenden Bezugsfallwirkung,
die zu einer Nachverdichtung in der naheren Umgebung fihren wirde. Ein Wohnhaus auf sehr kleiner
Grundflache, unmittelbar an die A. StralRe angrenzend, hat zur Folge, dass auf den Nachbargrundstiicken
entlang der A. Stral3e eine ebenso dichte Bebauung im Hinblick auf diesen Bezugsfall nicht abgelehnt
werden koénnte, wenn - wie hier - aufgrund der Abstandsflachentibernahme die Abstandsflachen nach
Norden eingehalten werden. Wegen der Vielzahl der Bezugsfalle muss eine entsprechende
Nachverdichtung durch eine Planung erfolgen. Im Rahmen des ,Einfligens” nach § 34 BauGB im
unbeplanten Innenbereich ist der Beklagte zurecht davon ausgegangen, dass ein solches Vorhaben
stadtebaulich zu einer unerwinschten planungsrechtlichen Spannung flhrt und es deshalb einer
Bauleitplanung durch die beigeladene Stadt bedarf.

22

Auf die Frage, ob hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung auf das friihere Gesamtgrundstiick und die
Dichte der Bebauung in der Umgebung abzustellen ist, kommt es vorliegend nicht mehr an. Nach dem
Ergebnis des Augenscheins sind die im nérdlichen Teil der Grundstlicke vorhandenen Gebaude - soweit sie
neueren Datums sind - mehrstdckig und groRdimensioniert. Wegen der Lage aullerhalb der Baugrenzen im
Gartenbereich ist fir die Entscheidung unerheblich, ob das Maf der baulichen Nutzung durch ein kleineres
Wohnhaus auf einem kleinen Grundstlick Uberschritten wird und ob durch die Teilung des Grundstlicks das
Mal der baulichen Nutzung auf der nérdlich angrenzenden FI.Nr. 615/12 wegen der Verkleinerung des
Grundstticks mittlerweile auch Uberschritten wirde.



23
Der nach Aktenlage nicht auszuschlieRende Verstol? gegen Bauordnungsrecht wegen einer moglichen
Verletzung der Abstandsflachen liegt nicht vor.

24

In der mundlichen Verhandlung wurde die notarielle Teilungserklarung mit einer entsprechenden
Abstandsflachentbernahme nach Norden vorgelegt.

25
Die Klage war mit der Kostenfolge des § 154 VwGO abzuweisen.

26
Die Beigeladene hat keinen Antrag gestellt und tragt daher ihre aufRergerichtlichen Kosten selbst.

27
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



