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Titel:
Einfligen eines Bauvorhabens in die Eigenart der ndheren Umgebung

Normenkette:
BauGB § 30 Abs. 3, § 34 Abs. 1 S. 1

Leitsatze:

1. Die mafdgebliche nahere Umgebung ist fiir jedes der in § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB aufgefiihrten
Zulassigkeitsmerkmale gesondert zu ermitteln, weil die pragende Wirkung der jeweils maRgeblichen
Umstande unterschiedlich weit reichen kann. Bei den Kriterien Nutzungsmaf und {iberbaubare
Grundstiicksflache ist der maligebliche Bereich in der Regel enger zu begrenzen als bei der Nutzungsart.
(Rn. 30) (redaktioneller Leitsatz)

2. Eine faktische Baugrenze, die dazu fiihrt, dass der jenseits dieser Grenze liegende Bereich von
Bebauung freizuhalten ist, muss sich deutlich aus der Umgebungsbebauung ablesen lassen. Die
Feststellung einer solchen Grenze verlangt hinreichende Anhaltspunkte fiir eine stadtebaulich verfestigte
Situation. (Rn. 37) (redaktioneller Leitsatz)

3. Ein Vorhaben fiigt sich nach dem Maf der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung ein,
wenn es dort Referenzobjekte gibt, die bei einer wertenden Gesamtbetrachtung von Grundflache,
Geschosszahl und Héhe, bei offener Bebauung auch nach dem Verhaltnis zur Freiflache, vergleichbar sind.
Die Ubereinstimmung nur in einem MaRfaktor geniigt nicht. (Rn. 51) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

I. Soweit das Verfahren Ubereinstimmend fir erledigt erklart wurde, wird das Verfahren eingestellt.

II. Die Beklagte wird unter Aufhebung der Beantwortung von Fragen 4 und 5 im Bescheid vom
18.08.2021verpflichtet, die Fragen 4 und 5 positiv zu beantworten.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
IIl. Die Klagerin und die Beklagte haben die Kosten des Verfahrens je zur Halfte zu tragen.

IV. Die Kostenentscheidung ist fur die Klagerin gegen Sicherheitsleistung in Hohe des vollstreckbaren
Betrags, fir die Beklagte ohne Sicherheitsleistung 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 Héhe leistet.

Tatbestand

1

Die Klagerin begehrt die positive Verbescheidung eines Vorbescheidsantrags fir das Grundstiick FI.Nr. ...
Gemarkung ..., ...stral3e 14 (im Folgenden: Baugrundstiick). Das Baugrundstiick hat eine Grundflache von

1.270 m? und liegt im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans, der firr dieses lediglich eine
stralBenbegleitende Baulinie festsetzt.

2
Mit Vorbescheidsantrag vom 18. Februar 2021 (PlanNr. ...) reichte die Klagerin bei der Beklagten eine
Plandarstellung fir die Bebauung des Baugrundstticks mit zwei Wohnhausern ein. Unmittelbar an der



...stral3e sieht die Planung einen Baukdrper (Haus 1) mit zwei Geschossen zuzlglich ausgebautem
Dachgeschoss und einer Grundflache ohne Balkone von 240 m? vor. Das Dach des Baukdrpers soll an der
Langsseite des Gebaudes zunachst eine Dachneigung von 45° und daran anschliel3end eine Dachneigung
von 7° aufweisen. Die Wandhdhe ist mit 6,35 m, die Firsthdhe mit 9,40 m angegeben. Im rickwartigen
Bereich des Baugrundstiicks ist ein weiterer Baukorper (Haus 2) in den Planen verzeichnet. Dessen
rickwartige (sidwestliche) Auflenwand kommt in einer Entfernung von ca. 47,5 m von der
Grundstucksgrenze zur ...strale zu liegen. Nach den Planunterlagen soll der Baukdrper von Haus 2 eine
Grundflache ohne Balkone von ca. 135 m? erhalten und zwei Geschosse zuzuglich ausgebautes
Dachgeschoss aufweisen. Die Wandhohe ist mit 6 m, die Firsthohe mit 9,40 m angegeben.

3
Vergleiche zur geplanten Bebauung auf dem Baugrundstlick sowie zur Situation der Umgebungsbebauung

folgenden Lageplan:
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4
In einem Beiblatt zum Vorbescheidsantrag wurden im einzelnen folgende Fragen gestellt:

Frage 1:

5

Ist auf dem Vorhabengrundstuick die Errichtung eines Mehrfamilienhauses (Haus 1) mit acht Wohneinheiten
an der stralRenbegleitenden Baulinie mit einer Grundflache von 16 m x 12,20 m und zwei Anbauten an der
Nordost- und Stdwestseite mit jeweils 2,50 m x 9,03 m (Grundflache gesamt 240 m?) liber zwei Geschosse
zuzuglich eines Dachgeschosses mit einer Grundflache von 16 m x 12,20 m (Grundflache 195 m?2), einer
Wandhohe von 6,35 m und einer Firsthéhe von 9,40 m an dem in den beigefligten Planunterlagen
dargestellten Standort planungsrechtlich zulassig?

Frage 2:

6

Ist bei Haus 1 die Errichtung von zwei Balkonen im 1. OG auf der Siidostseite des Gebaudes mit
Abmessungen von einmal 4 m Breite x 1,50 m Tiefe und einmal 4,20 m Breite x 2,60 m Tiefe und die
Errichtung eines Balkons im 1. OG auf der Stidwestseite des Gebaudes mit Abmessungen von 4,20 m
Breite x 2,60 m Tiefe, wie in dem beigefugten Planunterlagen dargestellt, planungsrechtlich zulassig?

Frage 3:

7

Sind bei Haus 1 vor der Stidostfassade zwei Abgrabungen von jeweils 2,15 m unter der Gelandeoberkante
mit einer Breite von jeweils 2,80 m und einer Tiefe vor die Fassade von max. 2 m, von jeweils 2,15 m unter
Gelandeoberkante wie im Einzelnen im Prinzipschnitt Abgrabung dargestellt, baurechtlich zulassig?

Frage 4:

8

Ist die Errichtung eines rtickwartigen Wohnhauses (Haus 2) mit funf Wohneinheiten, einer Grundflache von
10 m x 13,50 m (Grundflache 135 m?), einer Wandhdhe von 6 m und einer Firsthéhe von 9,40 m mit zwei
Geschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss an dem in den beigefiigten Planunterlagen
dargestellten Standort bauplanungsrechtlich zulassig?

Frage 5:

9

Ist bei Haus 1 (berichtigt durch Schreiben vom 9. Juni 2021: Haus 2) die Errichtung eines Balkons im 1. OG
auf der Slidostseite des Gebaudes mit Abmessungen von 1,5 m Tiefe x 3,30 m Breite sowie eines Balkons
im 1. OG auf der Siidwestseite des Gebaudes mit Abmessungen von 1,50 m Tiefe x 4,50 m Breite
bauplanungsrechtlich zulassig?

Frage 6:

10

Ist bei Haus 2 eine Abgrabung von 2,50 m unter die Gelandeoberkante mit einer Breite von 2,80 m und
einer Tiefe vor die Fassade von 2 m und eine weitere Abgrabung mit gleichen Abmessungen vor der
Sldwestfassade von Haus 2, im Einzelnen im Prinzipschnitt Abgrabung dargestellt, baurechtlich zulassig?

Frage 7:

11
Ist auf dem Vorhabengrundstuick die Errichtung von zwei Wohnhausern bestehend aus den Hausern 1 und
2 gemal den vorstehenden Fragen planungsrechtlich zulassig?

Frage 8:

12
Ist die Errichtung einer Tiefgarage mit 13 Pkw-Stellplatzen an dem in den beigefiigten Planunterlagen
dargestellten Standort planungsrechtlich zulassig?

13



Mit streitgegenstandlichem Vorbescheid vom 18. August 2021 beantwortete die Beklagte samtliche
vorgenannten Vorbescheidsfragen negativ. Zur Begriindung wurde ausgeftihrt, dass sich das beantragte
Bauvorhaben nicht in die mafgebliche Umgebung einflige. Zwar kénne grundsatzlich das Geviert zwischen
der ...stralke im Nordosten, der ...promenade im Stdosten, der ...stral’e im Slidwesten und der ...stralRe im
Nordwesten sowie die dem Vorhaben gegeniliberliegende StralRenseite herangezogen werden. Das
Gebaude auf der gegenlberliegenden Strallenseite ...strale 17 kdnne fiir die Grundflache indes nicht als
Bezugsfall herangezogen werden, da es nicht wie das antragsgegenstandliche Vorhaben an einer Baulinie
zur StralRe hin orientiert liege, sondern im Grundsttick zurtickversetzt sei. Dadurch werde das Bauvolumen
im Stralenraum weniger wirksam. Hinsichtlich des Kriteriums der Gberbaubaren Grundsticksflache,
insbesondere der Bebauungstiefe, sei nur die Bebauung stdwestlich der ...stralRe als maflgeblicher Bereich
anzusehen. Dort sei infolge der Baulinie eine strallenbegleitende Bebauung vorgesehen, die die
rickwartigen Grundstlicksbereiche von Bebauung freihalten solle. Eine faktische riickwartige Baugrenze
bestehe fiir die gesamte einzeilige Bebauung der ...stralRe. Sie werde lediglich durch das zuriickliegende
Doppelhaus ...strale 10 a und 10 b nicht beachtet. Dieses Gebaude misse als AusreilRer und
stadtebauliche Fehlentwicklung beurteilt werden. Der Bereich entlang der ...stralke sei fur das Kriterium der
Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht pragend. Zu Frage 1 wurde ergdnzend darauf hingewiesen, dass die
Mafe des Vorhabens hinsichtlich Grundflache und Bebauungstiefe die MaRe méglicher Bezugsfalle
Uberschreiten wirden. Zu Frage 2 wurde erganzend ausgefihrt, dass die nicht mehr untergeordneten
Balkone zu einer Gesamtgrundflache von 262,17 m? fuhrten, die die Grundflache der mdglichen Bezugsfalle
...stralle 11 (226 m?), ...stralRe 20, 22 (190 m?) und ...stralRe 18 (188 m?) Ubersteige. Zu Frage 3 erganzte
die Beklagte in der Bescheidsbegriindung, dass die Abgrabungen nicht mehr untergeordnet seien und sich
planungsrechtlich nicht einfligen wirden. Die entstehenden Abstandsflachen kdnnten nicht auf dem
Grundstuick nachgewiesen werden. Hinsichtlich Frage 5, 6 und 7 wurde lediglich auf die negative
Beantwortung von Frage 4 verwiesen. Die Frage 8 wurde als unzulassige Frage eingestuft.

14

Mit Schriftsatz vom 20. September 2021, eingegangen beim Bayerischen Verwaltungsgericht Miinchen am
gleichen Tag, hat die Klagerin Klage gegen den Vorbescheid der Beklagten vom 18. August 2021 erhoben
und zunachst mit Schriftsatz vom 14. Dezember 2021 die Aufhebung des Bescheids und die Verpflichtung
der Beklagten zur Erteilung des Vorbescheids beantragt. In der miindlichen Verhandlung vom 27. Juni 2022
nahm die Klagerin den Vorbescheidsantrag hinsichtlich der Fragen 6, 7 und 8 zurlick. Nachdem die
Beklagte erklarte, dass der Vorbescheid vom 18. August 2021 hinsichtlich der Fragen 6, 7 und 8
gegenstandslos geworden sei, erklarten die Beteiligten den Rechtsstreit hinsichtlich der
zuriickgenommenen Fragen 6, 7 und 8 Ubereinstimmend fir erledigt. Die Klagerin beantragt zuletzt
sinngemaf,

15
die Beklagte unter Aufhebung der Beantwortung der Fragen 1 bis 5 des Bescheids vom 18. August 2021 zu
verpflichten, der Klagerin einen positiven Vorbescheid zu den Fragen 1 bis 5 zu erteilen.

16

Zur Begruindung wurde ausgeflhrt, dass sich das geplante Vorhaben hinsichtlich des Males der baulichen
Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einflige. Als nahere Umgebung hinsichtlich des zulassigen
Males der baulichen Nutzung kénne auch das Gebaude ...strale 17 herangezogen werden. Es habe
aufgrund seiner raumlichen Nahe in unmittelbarer Nachbarschaft pragenden Einfluss auf das
Vorhabensgrundstlick und sei kein Fremdkoérper. Dieses Gebaude bestehe aus zwei Vollgeschossen und
einem Dachgeschoss. Mit einer Grundflache von etwa 262 m? entspreche dieses auch hinsichtlich des
auleren Erscheinungsbildes und der Kubatur dem geplanten Haus 1. Das im hinteren Grundsticksteil
geplante Mehrfamilienhaus entspreche hinsichtlich des dueren Erscheinungsbildes den auf Grundstiicken
FI.Nm. ..., ... sowie ..., ..., ... und ... bestehenden Gebauden. Es entspreche sowohl hinsichtlich seiner
Grundflache als auch seiner Kubatur der Umgebungsbebauung, die Grundflachen zwischen 124 m? und
200 m? aufweise. Gleiches gelte fur die in Zusammenhang mit der Errichtung der Hauser geplanten
Abgrabungen. Das rickwartige Gebaude filige sich auch hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstticksflache
ein. Fur das Kriterium der Uberbaubaren Grundstlicksflache kénne nicht nur die Bebauung stdlich der
...stralle, sondern auch die Bebauung entlang der ...stralle herangezogen werden. Dem stehe auch die
Entscheidung des Verwaltungsgerichts Miinchen vom 12. April 2021 (Aktenzeichen M 8 K 19.3921) nicht
entgegen. Ein sich Gber samtliche riickwartige Grundstlicksbereiche erstreckender Grunstreifen sei hier



nicht mehr vorhanden, vielmehr sei die Bebauung entlang der ...stralRe mit derjenigen auf der Nordostseite
der ...stralRe verzahnt. Mit der Bebauung auf den Grundstticken FI.Nr. ... sowie ... sei bereits eine
Bebauung in zweiter Reihe zur ...stralle und damit ein Bezugsfall gegeben. Eine faktische Baugrenze, die
der Errichtung des Mehrfamilienhauses im hinteren Grundstuicksbereich entgegenstehe, bestehe nicht. Bei
den auf dem Grundstlick FI.Nr. ... und ... errichteten Gebauden handle es sich nicht um Fremdkorper, da
insoweit strenge Anforderungen zu stellen seien, die nicht erflllt wirden.

17
Die Beklagte beantragt

18
die Klage abzuweisen.

19
Mit Schriftsatz vom 20. Juni 2022 legte die Beklagte die Behdrdenakten vor, eine weitere Stellungnahme
zum Verfahren erfolgte nicht.

20

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Augenschein am 27. Juni 2022. Zum weiteren Vorbringen der
Parteien, den Ubrigen Einzelheiten sowie den Ergebnissen des Augenscheins wird auf die beigezogenen
Behdrdenakten, die Gerichtsakte und das Protokoll Gber die mundliche Verhandlung und den Augenschein
Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

21

Das Verfahren war insoweit einzustellen, als die Parteien dieses tbereinstimmend fiir erledigt erklart haben
(1). Soweit die Klage aufrechterhalten wurde, ist sie zuldssig und hinsichtlich der Fragen 4 und 5 des
Vorbescheidsantrags begriindet (2.). Im Ubrigen, bezogen auf die Fragen 1, 2 und 3 des Vorbescheids, ist
sie als unbegriindet abzuweisen (3.).

22

1. Soweit die Klagerin die Vorbescheidsfragen 6, 7 und 8 in der mundlichen Verhandlung zurlickgenommen
und die Beteiligten die Hauptsache diesbezliglich Ubereinstimmend fir erledigt erklart haben, ist das
Verfahren in entsprechender Anwendung von § 92 Abs. 3 VwGO einzustellen und Uber die Kosten nach
billigem Ermessen (§ 161 Abs. 2 VWGO) zu entscheiden. Da sich die Hauptsache nur teilweise erledigt hat,
war kein gesonderter Beschluss zu erlassen, sondern die - auch in diesem Fall nicht der Anfechtung
unterliegende - Entscheidung Uber die Verfahrenseinstellung und die Kostentragung zusammen mit der
Sachentscheidung Uber den nicht erledigten Teil im Urteil zu treffen (vgl. BVerwG, B.v. 7.8.1998 - 4 B 75.98
- juris Rn. 2).

23

2. Hinsichtlich der Fragen 4 und 5 war der streitgegenstandliche Vorbescheid aufzuheben und die Beklagte
zu verpflichten, diese Fragen positiv zu beantworten. Die negative Beantwortung dieser Fragen ist
rechtswidrig und verletzt die Klagerin in ihren Rechten, weil ihr ein Anspruch auf eine positive Beantwortung
aus Art. 71 Satz 1, Satz 4, Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbs. 1 BayBO zusteht (§ 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO).

24

2.1 Die Fragen 4 und 5 sind nach Auslegung (vgl. §§ 133, 157 BGB) unter Berticksichtigung der gesamten
Antragsunterlagen so zu verstehen, dass die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des in den Planunterlagen
dargestellten und den Fragen beschriebenen Baukorpers geklart werden soll. Dabei sind die Fragen in
Bezug auf das bauplanungsrechtlich zulassige Maf der baulichen Nutzung von Haus 2 so auszulegen, dass
das geplante Gebaude in seiner Gesamtheit, einschlieRlich der in Frage 5 dargestellten Balkone abgefragt
werden soll.

25

Gegenstand eines Vorbescheidsantrags kdnnen nach Art. 71 Satz 1 BayBO (nur) einzelne Fragen eines
Bauvorhabens sein. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des vorliegend auf dem Vorhabengrundstuick
geplanten Wohngebaudes beurteilt sich im Hinblick auf die Uberbaubare Grundstlicksflache zumindest
teilweise nach § 30 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit dem einfachen Bebauungsplan, hinsichtlich der Art der



Nutzung nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und im Ubrigen, d.h.
insbesondere hinsichtlich des zulassigen MafRes der baulichen Nutzung, nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
Die Zulassigkeit eines Vorhabens innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils setzt insofern
voraus, dass es sich nach dem Mal der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt.
Dies ist der Fall, wenn es in der naheren Umgebung Referenzobjekte gibt, die bei einer wertenden
Gesamtbetrachtung von Grundflache, Geschosszahl und Hohe, bei offener Bebauung auch nach dem
Verhaltnis zur Freiflache, vergleichbar sind (vgl. 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; vgl. auch BVerwG, B.v. 14.3.2013
-4 B49.12 - juris Rn. 5; B.v. 3.4.2014 - 4 B 12.14 - juris Rn. 3; BayVGH, B.v. 14.2.2018 - 1 CS 17.2496 -
juris Rn. 13). Bei der Beurteilung des Einfiigens nach dem Mal} der Nutzung gemaf § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB ist entsprechend dem aufgezeigten Maf3stab deshalb eine wertende Gesamtbetrachtung
vorzunehmen, bei der die vorhandenen Gebaude in der naheren Umgebung in ihren MalRen, d.h.
insbesondere den genannten, nach auf3en wahrnehmbar in Erscheinung tretenden
MaRbestimmungsfaktoren Grundflache, Geschosszahl und Hoéhe, bei offener Bauweise auch hinsichtlich
des Verhaltnisses zur Freiflache, zueinander in Beziehung zu setzen sind, weil Gebaude ihre Umgebung
nicht durch einzelne Malibestimmungsfaktoren im Sinne des § 16 Abs. 2 BauNVO pragen, sondern ihre
optische mafstabsbildende Wirkung durch ihr gesamtes Erscheinungsbild erzielen (vgl. BVerwG, U.v.
23.3.1994 - 4 C 18.92 - juris Rn. 7; B.v. 3.4.2014 - 4 B 12.14 - juris Rn. 3; U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris
Rn. 17, 20; B.v. 25.7.2018 - 4 B 35.18 - juris Rn. 4). Deshalb stellt sich innerhalb eines
Baugenehmigungsverfahrens die Frage nach einem Einflgen nicht isoliert fUr einzelne Teile eines
Gesamtgebaudes. Prifungsgegenstand im Rahmen des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist allein das Einfiigen
des Baukorpers in seiner Gesamtheit. Einzelne Teile eines Gebaudes - wie hier in Frage 5 bezogen auf die
Balkone abgefragt - kdnnen nicht hinsichtlich des zulassigen Malies der Nutzung getrennt beurteilt werden.

26

Nachdem sich der Vorbescheidsantrag auf die beigegebenen Planunterlagen (Stand 15. Februar 2021)
bezieht, ist es nicht moglich, die Frage 5 als eine Variante zur Frage 4 anzusehen, in der Form, dass bei
Frage 4 nach der Zulassigkeit eines Baukorpers ohne Balkone gefragt wiirde, bei Frage 5 nach einem
Baukorper mit Balkonen. In den Planunterlagen sind die Balkone verzeichnet und Frage 4 nimmt hierauf
Bezug. Damit wirden sich die Fragestellung und die Plandarstellung widersprechen. Dementsprechend ist
der Inhalt des Antrags so zu verstehen, dass die Fragen 4 und 5 zusammen zu lesen sind und nach der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des gesamten in den Planen dargestellten Baukdrpers gefragt wird.
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2.2 Die Errichtung des geplanten ,Haus 2“ ist bauplanungsrechtlich nach § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34
BauGB zuladssig. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens beurteilt sich im Hinblick auf das
iibergeleitete Bauliniengefiige nach § 30 Abs. 3 BauGB, im Ubrigen nach § 34 BauGB.
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Nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nur
zulassig, wenn es sich in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt. 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 uberschreitendes Vorhaben ausnahmsweise ein, wenn es bodenrechtlich beachtliche Spannungen
weder herbeifuihrt noch erhdht (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).

29
2.3 Das Haus 2 fugt sich im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach dem Mal} der baulichen Nutzung in
die Eigenart der naheren Umgebung ein.

30

Mafgeblicher Beurteilungsrahmen fir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit nach dem MalR der baulichen
Nutzung ist gemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung. Welcher Bereich als
,nahere Umgebung“ anzusehen ist, hdngt davon ab, inwieweit sich einerseits das geplante Vorhaben auf
die benachbarte Bebauung und sich andererseits diese Bebauung auf das Baugrundstiick pragend



auswirken (vgl. BayVGH, U.v. 18.7.2013 - 14 B 11.1238 - juris Rn. 19 m.w.N.). 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).
Die maRgebliche nahere Umgebung ist fiir jedes der in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgefihrten
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 den Kriterien Nutzungsmal} und tberbaubare Grundstiicksflache ist der mafigebliche Bereich
in der Regel enger zu begrenzen als bei der Nutzungsart (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 - 4 B 38.13 - juris
Rn. 7; BayVGH, B.v. 16.12.2009 - 1 CS 09.1774 - juris Rn. 21 m.w.N.; U.v. 12.12.2013 - 2 B 13.1995 - juris
Rn.15; B.v. 14.2.2018 - 1 CS 17.2496 - juris Rn. 13). Entscheidend bleiben in jedem Fall die tatsachlichen
Verhaltnisse im Einzelfall (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 StralRengeviert und die gegenuberliegende 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.).
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Im vorliegenden Fall ist bei Berticksichtigung dieser Vorgaben hinsichtlich des Males der baulichen
Nutzung zum einen auf das durch die ...stralle im Norden, die ...stralRe im Nordosten, die ...promenade im
Sldosten sowie die ...strale im Slidwesten begrenzte Geviert abzustellen. Dartiber hinaus wirkt auch die
Bebauung auf der Nordostseite der ...stralRe fir das Baugrundstlick hinsichtlich des Males der baulichen
Nutzung pragend, da beidseits der ...stralBe eine gleichartige Wohnbebauung zu finden ist und die StralRe
der ErschlieBung beider StralRenseiten dient, ohne eine besondere Breite oder Ubergeordnete
Verkehrsbedeutung aufzuweisen. Eine trennende Wirkung, die eine gesonderte Betrachtung beider
Stralenseiten rechtfertigen kdnnte, ist daher nach dem Ergebnis des Augenscheins nicht zu erkennen.
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Bei Betrachtung des vorgenannten Bereichs finden sich zahlreiche Gebaude, die hinsichtlich ihres MalRes
als Vorbild flr das Haus 2 dienen kdnnen. Dies gilt sowohl hinsichtlich der Grundflache, als auch der
Gebaudehdhe und der Geschossigkeit. Beispielhaft sei hier etwa das Gebaude ...stralRe 18 zu nennen, das
dreigeschossig wirkt und Uber eine deutlich gréRere Grundflache verflgt, als das geplante Haus 2. Das
geplante Gebaude wahrt damit hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung den durch die Eigenart der
naheren Umgebung bestimmten Rahmen
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2.4 Das Haus 2 fugt sich auch hinsichtlich der tiberbaubaren Grundsticksflache in die mafRgebliche
Umgebung ein. Ihm kann weder die Uberschreitung einer faktischen Baugrenze entgegengehalten werden,
noch Uberschreitet das Vorhaben die durch die Umgebung vorgegebene Bebauungstiefe.

34

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens nach der Grundstiicksflache, die GUberbaut werden
soll, beurteilt sich im Hinblick auf das tibergeleitete Bauliniengefiige nach § 30 Abs. 3 BauGB, im Ubrigen
nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Der einfache, Ubergeleitete Baulinienplan, welcher eine vordere Baulinie
festsetzt, ist fir das im rickwartigen Grundstiicksbereich geplante Haus 2 nicht von Belang, da damit keine
Aussage Uber die planungsrechtliche Zulassigkeit von Riuckgebauden verbunden ist (vgl. BayVGH, B.v.
30.3.2015 -2 ZB 13.1962 - juris Rn. 3 f.).
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Welcher Bereich flr das in Rede stehende Merkmal der tberbaubaren Grundstuicksflache als ,nahere
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 pragend auswirken
(BayVGH, U.v. 7.3.2011 - 1 B 10.3042 - juris Rn. 22). Wie weit diese wechselseitige Pragung reicht, ist eine
Frage des Einzelfalls. Die ,ndhere Umgebung*“ ist fir jedes der in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgefihrten
Zulassigkeitsmerkmale gesondert zu ermitteln, weil die pragende Wirkung der jeweils mafigeblichen



Umstande unterschiedlich weit reichen kann (BVerwG, B.v. 13.5.2014 - 4 B 38.13 - juris Rn. 79). Bei der
Uberbaubaren Grundstiicksflache ist der malRgebliche Bereich in der Regel enger zu begrenzen als bei der
Art der baulichen Nutzung, weil die Pragung, die von der fir die Bestimmung der liberbaubaren
Grundstucksflache maRgeblichen Stellung der Gebaude auf den Grundstiicken ausgeht, im Allgemeinen
deutlich weniger weit reicht, als die Wirkungen der Art der baulichen Nutzung (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).
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Bei Berticksichtigung dieser Vorgaben ist flr eine hier von der Beklagten angenommene, die Uberbaubare
Grundstucksflache beschrankende, faktische Baugrenze nur die Bebauung auf der Stidwestseite der
...stralle von der ...stralde im Nordwesten bis zur ...promenade im Stidosten mafRgeblich. Nur insoweit
kénnte eine stadtebauliche Struktur abgelesen werden, die eine einzeilige Bebauung entlang der
Slidwestseite der ...strale vorgibt und die Lage des geplanten Hauses 2 im rickwartigen
Grundstiicksbereich damit als Uberschreitung der durch die siidwestlichen GebaudeauBenwande der
stralennahen Bebauung vorgegebenen faktischen Baugrenze erscheinen liele (vgl. zur mageblichen
Umgebung bei Beurteilung einer faktischen Baugrenze und der Bebauungstiefe: BayVGH, B.v. 10.2.2022 -
2 7B 21.1560 n.v.; VG Minchen, U.v. 2.5.2022 - M 8 K 20.4178 - juris; VG Minchen, U.v. 12.04.2021 - M 8
K 19.3921 - juris Rn. 37 und 41)
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Bei Betrachtung dieses Bereichs lasst sich eine faktische Baugrenze indes nicht feststellen. Eine faktische
Baugrenze, die dazu fuhrt, dass der jenseits dieser Grenze liegende Bereich von Bebauung freizuhalten ist,
muss sich deutlich aus der Umgebungsbebauung ablesen lassen. Die Feststellung einer solchen Grenze
verlangt hinreichende Anhaltspunkte fir eine stadtebaulich verfestigte Situation. Die vorhandene Bebauung
bzw. eine hieraus folgende Baugrenze darf kein bloRes ,Zufallsprodukt ohne eigenen stadtebaulichen
Aussagewert sein (BayVGH, B.v. 3.3.2016 - 15 ZB 14.1542 - juris Rn. 12 m.w.N.). Bei einer
unterschiedlichen Bebauung ohne gemeinsame vordere oder hintere Gebaudeflucht kann von einer
faktischen vorderen bzw. riickwartigen Baugrenze grundséatzlich nicht gesprochen werden. Es muss - ggf.
unter Ausblendung von funktionell und raumlich-gegenstandlich untergeordneten Nebenanlagen (z.B.
Garagen, Einfriedungen) entsprechend § 23 Abs. 5i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVO wie z.B. Garagen oder
Einfriedungen (vgl. BayVGH, B.v. 3.3.2016 a.a.O. Rn. 18; ThirOVG, U.v. 26.4.2017 - 1 KO 347/14 - BauR
2018, 485 = juris Rn. 41) - aus der Lage der vorhandenen Umgebungsbebauung eine Regel ableitbar (d.h.
erkennbar und formulierbar) sein, wie aus der Flucht der Fassaden eine gemeinsame Baugrenze gebildet
wird (vgl. BayVGH, B.v. 26.10.2021 - 15 B 19.2130 -, juris Rn. 54; B.v. 9.9.2013 - 2 ZB 12.1544 - juris Rn. 8;
B.v. 3.3.2016 a.a.0. juris Rn. 12).
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Eine solche, einheitliche stadtebauliche Struktur, die die Annahme einer faktischen rickwartigen Baugrenze
rechtfertigen kdnnte, ist hier nicht ablesbar. Ein zusammenhangender, von Bebauung mit Hauptgebauden
freigehaltener Grundstticksbereich ist nur im rickwartigen Bereich der Anwesen ...stralde 12, 14 und 16,
sowie im rickwartigen Bereich der Anwesen ...stral3e 4, 6 und 8 vorhanden. Der erstgenannte Bereich
umfasst nur drei Grundstlicke, da er sich Richtung Stidosten nicht in gleicher Weise fortsetzt. Dort sind
stdwestlich der Anwesen ...stralRe 18, 20 und 22 die Gebaude der ...kirche situiert, mit der Folge, dass dort
ein vergleichbarer unbebauter Bereich in zweiter Reihe fehlt. Richtung Nordwesten folgt auf den
vorbeschriebenen Bereich das Anwesen ...stralke 10 sowie die riickwartige Bebauung ...stralke10 a und 10
b, die den kurzen, rlickwartig unbebauten Bereich unterbricht. Erst nach dieser Bebauung schlief3t sich
Richtung Nordwesten wieder ein von Bebauung freibleibender riickwartiger Grundstlicksbereich bei den
Anwesen ...strale 4, 6 und 8 an. Bei Betrachtung dieser stadtebaulichen Situation wirken hinsichtlich der
Uberbauten Grundstuicksflache im rickwartigen Bereich mithin lediglich jeweils drei Grundstlcke (* ...stralle
4,6 und 8; ...stralRe12, 14 und 16) als einheitlich strukturiert. Dieser Bereich von lediglich drei
Grundstucken ist indes nicht geeignet, eine eigenstandige stadtebauliche Struktur vorzugeben, die aufgrund
ihres stadtebaulichen Aussagewerts die mit der Annahme einer faktischen Baugrenze verbundene
Beschrankung rechtfertigen konnte.
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Die Annahme einer faktischen Baugrenze l&sst sich auch nicht durch die Uberlegung rechtfertigen, dass die
Grundstucke ...stralle 4 bis 16 insgesamt betrachtet werden missen und unter Ausblendung des Anwesens
...stral3e10 a und 10 b eine zusammenhangende einzeilige Bebauung von sieben Grundstiicken besteht.



Ein solches Ausblenden des Baukorpers ...stralRe10 a und 10 b ist nicht gerechtfertigt. Dies folgt zum einen
daraus, dass sich dieser in zentraler Lage der Bebauung entlang der Stidwestseite der ...stralle befindet.
Damit unterbricht der Baukorper die einzeilige Bebauung und wirkt sowohl Richtung Nordwesten als auch
Richtung Siidosten. Er ist nicht lediglich eine vernachléssigbare Bebauung am Rand einer im Ubrigen
einheitlichen stadtebaulichen Struktur. Zum anderen ist der Baukorper ...stralRe10 a und 10 b angesichts
seiner GroRRe und Massivitat von solchem Gewicht, dass es sich verbietet, ihn als sogenannten Ausreil3er
unbeachtet zu lassen. Ein nicht zu berticksichtigender Ausrei3er oder Fremdkérper liegt dann vor, wenn
eine bauliche Anlage von ihrem quantitativen Erscheinungsbild oder nach ihrer Qualitat véllig aus dem
Rahmen der sonst in der ndheren Umgebung anzutreffenden Bebauung herausfallt (vgl. BayVGH, U.v.
6.5.2021 - 15 B 20.2689 - juris Rn. 18). Das ist hier nicht der Fall. Nach dem Ergebnis des Augenscheins
handelt es sich bei dem Anwesen ...stralRe10 a und 10 b um ein Doppelhaus mit der Kubatur
E+1+Dachgeschoss. Der Gesamtbaukorper weicht weder von seiner Grundflache noch von seiner
Geschossigkeit von der Bebauung ...stral3e 4 bis 16 erkennbar ab. Es handelt sich, wie auch bei der
Bebauung unmittelbar an der ...stralRe, um ein wohngenutztes Gebaude. Ein Differenzierungskriterium
hinsichtlich Quantitat oder Qualitat zwischen dem Anwesen ...straRe10 a und 10 b und der
Vorderliegerbebauung lasst sich weder finden noch hat die Beklagte ein solches benannt. Damit ist es nicht
madglich, die Bebauung bei der Beurteilung der stéddtebaulichen Struktur auszublenden.
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Dem Vorhaben kann auch nicht entgegengehalten werden, es Uberschreite eine aus der
Umgebungsbebauung ablesbare maximale Bebauungstiefe. Malgeblich ist insoweit die Entfernung der
studwestlichen AuRenwand des Anwesens ...stral’e 10 a und 10 b von der Erschlielungsstraf3e (vgl.
BayVGH, B.v. 10.2.2022 - 2 ZB 21.1560 n.v.; VG Minchen, U.v. 2.5.2022 - M 8 K 20.4178 - juris; VG
Munchen, U.v. 12.04.2021 - M 8 K 19.3921 - juris Rn. 37 und 41). Diese ist mit der maximalen Tiefe des
streitgegenstandlichen Hauses 2 vergleichbar.
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2.5 Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung hat die Beklagte nicht geltend gemacht, dass sich die
geplante Wohnnutzung nicht in die Eigenart der Umgebung einflge. Ein Einfigen i.S.v. § 34 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 3 BauNVO ist aufgrund des von Wohnbebauung gepragten Gevierts unproblematisch zu bejahen.
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3. Soweit die Klagerin die Verpflichtung der Beklagten zur positiven Beantwortung der Fragen 1, 2 und 3
des Vorbescheidsantrags begehrt, ist die Klage unbegriindet.
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Die Klagerin hat keinen Anspruch auf eine positive Verbescheidung der vorgenannten Fragen, da dem
Vorhaben im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu priifende 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
entgegenstehen, Art. 71 Satz 1 und 4 BayBO iVm Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbs. 1 BayBO, Art. 64 Abs. 2 Satz
1 BayBO, Art. 59 Satz 1 Nr. 1 a) BayBO i.V.m §§ 29 bis 38 BauGB.
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3.1 Die Vorbescheidsfragen 1, 2 und 3 bedurfen der Auslegung, um einen im Vorbescheidsverfahren
prufbaren Inhalt zu ermitteln.
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Bei sachgerechter Auslegung des Vorbescheidsantrags sind die Fragen 1 und 2 zusammen zu lesen und
zum einen so zu verstehen, dass die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Males der baulichen Nutzung
von Haus 1 in seiner maximalen Kubatur entsprechend der Plandarstellung und der Beschreibung in den
Fragen 1 und 2 abgefragt wird.
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Wie bereits unter Nummer 2.1 ausgefuhrt, I&sst sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines
Vorhabens nach dem Mal} der baulichen Nutzung nicht hinsichtlich einzelner Bauteile beurteilen. Bei einer
Auslegung des Vorbescheidsantrags sind die Fragen 1 und 2 deshalb so zu verstehen, dass sie sich auf die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Males der baulichen Nutzung des geplanten Baukdrpers Haus 1
einschlielich der in Frage 2 beschriebenen Balkone beziehen.
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Zum anderen soll die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit hinsichtlich der iberbaubaren Grundstiicksflache
abgefragt werden, da auf den in den Planunterlagen dargestellten Standort Bezug genommen wird. Dabei
ist indes davon auszugehen, dass Uber eine Befreiung von der stralRenbegleitenden Baulinie nicht zu
entscheiden ist, nachdem in der Fragestellung als gegeben vorausgesetzt wird, dass das Haus an der
stralBenbegleitenden Baulinie errichtet wird.

48

Bei einer Auslegung der Frage 3 des Vorbescheidsantrags ware dem Grunde nach denkbar, die dort
abgefragten Abgrabungen zusammen mit Fragen 1 und 2 ebenfalls auf die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit eines Gesamtbaukdrpers mit Abgrabungen zu beziehen. Allerdings wurde in der Fragestellung
ausdrucklich danach gefragt, ob die Abgrabung ,baurechtlich zulassig“ sei. Nachdem hier, anders als in den
Ubrigen Fragen, ausdricklich nicht auf das Bauplanungsrecht abgestellt wird, scheint eine umfassende
baurechtliche Bewertung der Abgrabung gewollt zu sein, zumal eine rein bauplanungsrechtliche Bedeutung
der Abgrabung nicht erkennbar ist. Dies gilt umso mehr als auch die, die Abgrabung an Haus 2 betreffende
Frage 6 (die spater zurickgenommen wurde), auf die ,baurechtliche” Zulassigkeit der Abgrabung bezogen
war und sich damit von den Ubrigen auf Bauplanungsrecht beschrankten Fragen in gleicher Weise
unterscheidet. Die Fragen zur Abgrabung beziehen sich daher auf die gesamte baurechtliche Zulassigkeit
eines Bauteils bzw. der Abgrabung. Eine solche Frage kann indes nicht Gegenstand des
Vorbescheidsantrags sein, da im Vorbescheid nur Uber einzelne Fragen vorab entschieden werden kann,
nicht aber Uber die baurechtliche Zulassigkeit im Gesamten (Decker in Busse/Kraus, Stand: Januar 2022,
Art. 71 Rn. 78). Nachdem eine Auslegung der Frage 3 in der Form, dass sie sowohl dem mutmaRlichen
Willen der Klagerin entspricht, als auch eine zulassige Frage im Rahmen von Art. 71 BayBO darstellt, nicht
moglich ist, scheidet eine positive Beantwortung derselben aus.
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3.2 Die Beklagte hat die Fragen 1 und 2 zurecht verneint. Das Haus 1 fligt sich hinsichtlich des geplanten
Gesamtbaukorpers nach dem Maf} der baulichen Nutzung nicht in die mafigebliche Umgebung ein.
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Wie bereits unter 2.2 ausgefihrt, ist hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung auf das durch die
...strale im Norden, die ...stralRe im Nordosten, die ...promenade im Siidosten sowie die ...stralle im
Sldwesten begrenzte Geviert abzustellen. Zusatzlich wirkt auch die Bebauung auf der Nordostseite der
...stral3e flir das Baugrundsttick hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung pragend. Davon ist auch das
Gebaude ...stralle 17 umfasst. Die im Vergleich zu den unmittelbar benachbarten Gebauden etwas grofiere
Entfernung dieses Gebaudes von der ...stralle gibt keinen Anlass, dieses Grundstiick aus der
mafRgeblichen Umgebung auszuscheiden.
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Ein Vorhaben flgt sich nach dem Mal der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung ein,
wenn es dort Referenzobjekte gibt, die bei einer wertenden Gesamtbetrachtung von Grundflache,
Geschosszahl und Hohe, bei offener Bebauung auch nach dem Verhaltnis zur Freiflache, vergleichbar sind.
Die Ubereinstimmung nur in einem MaRfaktor geniigt nicht. Fiir das Einfliigen in die Eigenart der néheren
Umgebung nach dem Mal} der baulichen Nutzung sind die vorhandenen Gebaude in der naheren
Umgebung zueinander in Beziehung zu setzen. Gebaude pragen ihre Umgebung nicht durch einzelne
MaRbestimmungsfaktoren im Sinne des § 16 Abs. 2 BauNVO, sondern erzielen ihre optische
mafstabbildende Wirkung durch ihr gesamtes Erscheinungsbild (BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris
Rn. 20 unter Bezugnahme auf BVerwG, U.v. 23.3.1994 - 4 C 18.92 - juris Rn. 7). Dabei ist in erster Linie auf
solche Malfaktoren abzustellen, die nach aufen wahrnehmbar in Erscheinung treten (BVerwG, B.v.
14.03.2013 - 4 B 49/12 - juris Rn. 5).
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Bei Bertiicksichtigung dieser Vorgaben ergibt sich, dass das geplante Haus 1 in der maf3geblichen
Umgebung kein Vorbild findet, das in samtlichen relevanten Maffaktoren zugleich dem geplanten
Baukorper entspricht bzw. hinter diesem zurtickbleibt. Zwar ist es hinsichtlich seiner Geschossigkeit mit
dem Baukorper ...stralRe 11 vergleichbar. Die geplante Grundflache des Hauses 1 geht jedoch Uber die
Grundflache des Baukérpers ...strake 11 hinaus. Bei einer Uberpriifung der Grundflache des Baukdrpers
...stralle 11 anhand des Geoinformationssystems ,Bayern Atlas®, ergibt sich eine Grundflache des
Hauptbaukdrpers von ca. 220 m2. Demgegenuber soll das geplante Haus 1 schon ohne Berticksichtigung



der Balkone eine Grundflache von 240 m? erhalten und das Referenzobjekt um 20 m? tbertreffen. Es ist
zusatzlich zu berlicksichtigen, dass ausweislich Frage 2 des Vorbescheidsantrags zwei Balkone im 1.
Obergeschoss mit 4,20 m Breite x 2,60 m Tiefe vorgesehen sind. Angesichts der Dimensionen dieser
beiden grolRen Balkone werden sie als Erweiterung des Baukérpers und nicht mehr als untergeordnete
Anbauten wahrgenommen werden. Nachdem fir die bauplanungsrechtliche Beurteilung des zulassigen
Mafes der baulichen Nutzung insbesondere die nach auflen erkennbar in Erscheinung tretenden
Malfaktoren zu berticksichtigen sind (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 17), kdnnen hier
Balkone des geplanten Ausmalles nicht unbericksichtigt bleiben. Sie sind bei der Beurteilung der
zulassigen Grundflache des Baukorpers als Teil des Hauptbaukdrpers und der Uberbauten
Grundstiicksflache wertend mit einzubeziehen. Die bereits festgestellte Uberschreitung der Grundflache des
Referenzobjekts von 20 m?, verstarkt sich deshalb nochmals durch die nach auf3en als Teil des
Hauptbaukoérpers wirkenden Balkonanbauten. Damit bewegt sich der geplante Baukorper des Hauses 1
hinsichtlich der beanspruchten Grundflache nicht mehr im Rahmen des von dem Vorbild ...stralRe 11
Vorgegebenen. Zwar kommt es bei einem Abgleich der Grundflachen nicht auf mathematische Prazision an,
sodass auch solche Vorhaben sich einfligen, die tiber den vorhandenen Rahmen unwesentlich
hinausgehen (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 21). Aufgrund der nicht unerheblichen
Uberschreitung der Grundfléache von 20 m? und den von aufRen als Teil des Baukérpers wahrnehmbaren
Balkonanbauten kann von einer unwesentlichen Uberschreitung indes nicht mehr gesprochen werden.
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Soweit sich die Klagerin auf das Anwesen ...stralRe 17 als Vorbild fur die geplante Grundflache beruft, trifft
es zwar zu, dass die dort bestehende Grundflache mit der Grundflache des geplanten Baukorpers
vergleichbar ist. Fur das Einfligen nach dem Mal der baulichen Nutzung genlgt es indes nicht, dass das
Gebaude hinsichtlich eines Malfaktors mit einem Referenzobjekt tibereinstimmt. Vielmehr ist der gesamte
nach aufRen in Erscheinung tretende Baukorper zu betrachten. Bei einem Vergleich der weiteren
Malfaktoren ergibt sich, dass das Anwesen ...stral3e 17 hinsichtlich seiner Geschossigkeit mit dem
geplanten Vorhaben nicht vergleichbar ist.
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Nach dem Ergebnis des Augenscheins verfligt das Anwesen ...stralke 17 lediglich Gber Dachflachenfenster
und eine Belichtung des Dachgeschosses Uber die Giebelseiten. Die Dachgeschossnutzung tritt daher nicht
als drittes Geschoss nach aufien in Erscheinung. Demgegenuber ergibt sich aus der schematischen Ansicht
des Hauses 1 in den Antragsunterlagen und der dort erkennbaren Dachform sowie der Flachenangabe in
Frage 1, wonach das Dachgeschoss eine Grundflache von 195 m? erhalten soll, dass das Dachgeschoss im
streitgegenstandlichen Vorhaben als vollwertiges Geschoss geplant ist. In der schematischen Ansicht
Sudwest des Hauses 1 wird erkennbar, dass lediglich ein um die Dachschréagen mit 45° gegeniliber dem 1.
Obergeschoss verschmalertes drittes Geschoss vorgesehen ist. Die damit im geplanten Baukorper
angelegte Dreigeschossigkeit ist bei dem Referenzobjekt ...stral’e 17 nicht zu erkennen. Aufgrund des flach
geneigten Satteldachs und der Belichtung tUber Dachflachenfenster, besteht dort kein nach aufden
erkennbar in Erscheinung tretendes drittes Geschoss. Zwar ist die Dachgestaltung kein Kriterium fir die
Frage des Einfugens. Wird durch die Dachform indes nach auf3en erkennbar ein weiteres Geschoss
geschaffen, erhoht sich die optisch malstabbildende Wirkung des Erscheinungsbilds des Baukorpers (vgl.
BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 21). Der geplante Baukorper verlasst daher den Rahmen, der
durch die nicht dreigeschossig wirkende Bebauung des Anwesens ...stralle 17 vorgegeben ist.
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Unabhangig davon ist auch darauf hinzuweisen, dass bei einer vergleichenden Betrachtung der Baukérper
von einer Einhaltung des Rahmens nur dann gesprochen werden kann, wenn die Nutzung des
Dachgeschosses hinsichtlich des Volumens mit dem Referenzobjekt vergleichbar ist (VG Minchen, U. v.
28.06.2021 - M 8 K 19.1656 - juris Rn. 43; U.v. 16.12.2002 - M 8 K 02.4151 - juris). Auch dies ist hier nicht
der Fall, da aufgrund der flachen Dachneigung des Anwesens ...stral3e 17 dort nur deutlich geringere
Flachen des Dachgeschosses wohngenutzt werden kdnnen und das Volumen des dieser Nutzung
dienenden Dachgeschossanteils geringer als beim streitgegenstandlichen Haus 1 ist.
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Die Zulassung des abgefragten MalRes der baulichen Nutzung wiirde auch zu stadtebaulichen Spannungen
fihren. Aufgrund der Uberschreitung des bisher vorhandenen MaRes der baulichen Nutzung wiirde der
geplante Baukorper Haus 1 in der mafgeblichen Umgebung kiinftiger Bebauung als Vorbild dienen kénnen.



Damit wirde eine Entwicklung angestofRen, die eine weitere Erh6hung der BaukorpergroRen im gesamten
Bereich zur Folge haben kdnnte.
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3.3 Fur den Fall, dass man die Frage 3 des Vorbescheidsantrags so verstehen wollte, dass nur nach der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Gesamtbaukdrpers in Kombination mit den in Frage 3
beschriebenen Abgrabungen gefragt wird, ware die Frage gleichwohl zu verneinen. Wie vorstehend unter
3.2 ausgefuhrt, ist ein vergleichbarer Gesamtbaukdrper in der Umgebung nicht zu finden. Die Abgrabungen
hatten keinen Einfluss auf die bauplanungsrechtliche Beurteilung des MalRes der Nutzung, da sie aufgrund
ihrer Dimensionen nicht geeignet sind, die Wandhohe oder die Geschossigkeit des Baukopers und damit
seine nach aufden in Erscheinung tretende GroRe zu verandern. Nach der Rechtsprechung der Kammer
fuhrt eine Abgrabung etwa dann zu einer bauplanungsrechtlich beachtlichen Erhéhung des MalRes der
baulichen Nutzung, wenn damit eine andere Geschossigkeit des Baukorpers erreicht wird (VG Minchen,
U.v. 18.04.2016 - M 8 K 14.2632 - juris Rn. 32 ff.). Durch die rein punktuelle Abgrabung zur Belichtung des
Kellergeschosses verandert sich die Geschossigkeit nicht nach auen erkennbar.
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4. Die Kostenentscheidung folgt aus § 155 Abs. 1 VwGO. Die Kosten des Verfahrens haben die Klagerin
und die Beklagte je zur Halfte zu tragen, da sie jeweils in gleichem Umfang obsiegt haben bzw. unterlegen
sind. Die Kosten des erledigten Teils des Verfahrens fallen gegentber dem Interesse an der aufrecht
erhaltenen Klage nicht ins Gewicht, weshalb dieser Teil entsprechend dem Rechtsgedanken des § 155 Abs.
1 Satz 3 VwGO bei der Kostenentscheidung gem. § 161 Abs. 2 VwGO unberticksichtigt bleiben konnte.
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Der Ausspruch zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit richtet sich nach § 167 VwGO iVm §§ 708 ff. ZPO.



