VG Minchen, Urteil v. 27.06.2022 — M 8 K 20.1565

Titel:
Unzulassigkeit eines Wohnbauvorhabens im Innenbereich hinsichtlich des MaRes der
baulichen Nutzung

Normenketten:

VwGO § 113 Abs.5S.1,S.2

BauGB § 34 Abs. 1 S. 1, Abs. 3a

BayBO Art. 59 S. 1 Nr. 1 lit. a, Art. 68 Abs. 1 S. 1 Hs. 1

Leitsatze:

1. Eine unbebaute Flache ist — als Bauliicke — Teil des Bebauungszusammenhangs, wenn sie von der
angrenzenden zusammenhangenden Bebauung so stark gepragt wird, dass die Errichtung eines Gebaudes
auf dieser Flache als Fortsetzung der vorhandenen Bebauung erscheint. (Rn. 26) (redaktioneller Leitsatz)
2. Da selbst unbebaute Flachen einem Bebauungszusammenhang zuzurechnen sein kénnen, kénnen zu
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil auch Grundstiicke gehéren, auf denen sich nur bauliche
Anlagen ohne maRstabbildende Kraft befinden. (Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)

3. Die Ubereinstimmung von Vorhaben und Referenzobjekten nur in einem MaRfaktor genigt nicht, weil sie
dazu filhren kdnnte, dass durch eine Kombination von BestimmungsgroRen, die einzelnen Gebauden in der
naheren Umgebung jeweils separat enthommen werden, Baulichkeiten entstehen, die in ihrer Dimension
kein Vorbild in der ndheren Umgebung haben. (Rn. 41) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Verpflichtungsklage auf Erteilung einer Baugenehmigung, Abgrenzung Innen- und Aufenbereich,
Festlegung der mafRgeblichen naheren Umgebung, Maflgeblichkeit des tatsachlich Vorhandenen, Einfligen
hinsichtlich des Mafles der baulichen Nutzung (verneint), stadtebauliche Spannungen, Baugenehmigung,
Wohnnutzung, Innenbereich, optisch wahrnehmbar, vorhandene Bebauung, Bebauungszusammenhang,
nahere Umgebung, Mal der baulichen Nutzung, einfligen, Referenzobjekt, Abweichung

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 02.04.2024 — 2 ZB 23.61

Tenor

|.Die Klage wird abgewiesen.

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

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

Tatbestand

1

Mit seiner Klage begehrt der Klager von der Beklagten die Erteilung einer (nachtraglichen)
Baugenehmigung fiir sein bereits umgesetztes Vorhaben auf dem Grundstuck ...-StralRe 8, FINr. ... der
Gemarkung ... (im Folgenden: Baugrundstiick).

2

Das 641 m? grolRe, dreiecksformige Baugrundstiick, dessen Eigentiimer der Klager seit 2011 ist, grenzt - im
Westen - an die von Stidwest nach Nordost verlaufende ...-Stral3e an. Im Osten schlief3t sich an das
Baugrundstlick unmittelbar zunachst ein schmaler Grundstlicksstreifen (FINr. ... der Gemarkung ...*) sowie
- sodann - die sich von Sudost nach Nordwest erstreckende eingeleisige (Glterumgehungs-)Bahnlinie an,
die sich weiter nordlich mit der ...-StralRe kreuzt.

3



Das Baugrundstiick stand, ebenfalls wie das suldlich angrenzende Grundsttick FINr. ... vormals im
Eigentum der Deutschen Bahn. Mit Bescheid des Eisenbahnbundesamtes vom 22. Januar 2002 erfolgte die
Entwidmung beider Grundstticke.

4
Vgl. zur Lage des Baugrundstiicks und der umgebenden Bebauung anliegenden Lageplan im Maf3stab 1 :
1000 (nach dem Einscannen moglicherweise nicht mehr mal3stabsgerecht):
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Das Grundstick FINr. ... (* ...-Stral3e 6, 6a und 6b) sowie die Ostlich sich unmittelbar anschlieRenden FINm.
.und ... (jeweils Gemarkung ...*) stehen zwischenzeitlich ebenfalls im Eigentum des Klagers. Sie sind -



mit Ausnahme der FINr. ... - unbebaut. Unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zum Baugrundstlick sind auf
dem Grundstuck FINr. ... zwei aneinandergebaute, eingeschossige Gebaude vorhanden, die jeweils als Kfz-
Werkstatt genutzt werden. An der vorderen, zur ...-StralRe ausgerichteten Kfz-Reparaturwerkstatt ist stidlich
das Gebaude ...-StralRe 6b (E+D mit Hochparterre und Satteldach) angebaut, welches im Erdgeschoss
durch den Kfz-Reparaturbetrieb zu Birozwecken genutzt wird. Das Dachgeschoss, fir welches mit
Baugenehmigung vom 21. Marz 2003 (Plan-Nr. ...*) eine Nutzung als Schlafzimmer fir Fahrer der
Tanklastkraftwagen der Heizolfirma des damaligen Grundstlickseigentiimers zugelassen worden war, war
im Zeitpunkt des gerichtlichen Augenscheins ungenutzt. Im 6stlichen Grundsticksbereich der FINr. ...
befindet sich das Gebaude ...-Stral3e 6a, in dessen Erdgeschoss hinter drei Sektionaltoren unterschiedliche
Kfz-Werkstatten untergebracht sind. Im Obergeschoss des mit einem flachen Satteldach versehenen
Gebaudes befinden sich ein Biro und zwei getrennte Wohneinheiten. Mit fir sofort vollziehbar erklarten und
nach Aktenlage bestandskraftigen Bescheiden vom 23. April 2019 hat die Beklagte die Nutzung der Raume
in der ersten und zweiten Dachebene in der ...-Strale 6a zu Aufenthaltszwecken (Wohnen, Schlafen, Biro,
Sozialraume) untersagt. In stdlicher Richtung angebaut ist ein eingeschossiges Gebaude, in dem im
Zeitpunkt des Augenscheins nur zum Teil eine Nutzung als Kfz-Reparaturwerkstatt stattfand. Der stdlichste
Gebaudeteil, ausgestattet mit einer Werkstatt mit Hebebulhne, war ungenutzt. Der stidliche Grundstiicksteil
der FINTr. ... ist mit einem zweigeschossigen Gebaude (* ...-Stralle 6) bebaut, welches im Erdgeschoss
Werkstatten mit hohen Raumen aufweist. Darin waren eingelagerte Fahrzeuge zu erkennen. Im ersten
Obergeschoss, welches Uber eine Dachschrage verflgt, war im Zeitpunkt des Augenscheins keine Nutzung
erkennbar. Ostlich und westlich dieses Gebaudes waren mehrere Container abgestellt. Das Freigelédnde
zwischen den Gebauden ...-Stralle 6, 6a und 6b ist befestigt, zum Teil durch Pflaster, zum Teil durch Kies.
Im nordlichen Teil der Freiflache befinden sich Parkplatze. Entlang der Nordwand des Gebaudes ...-StralRe
6a befanden sich zur Zeit des Augenscheins drei abgestellte Lastkraftwagen mit Tank sowie eine
Betriebstankstelle. Der Bereich sldlich der an der ...-Stral3e gelegenen Einfahrt zum Freigelande des
Grundstticks FINr. ... wurde zum Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt, die zum Teil abgemeldet sind (ca.
20 abgemeldete Fahrzeuge).

6

Auf der gegenuberliegenden Seite der ...-Stral3e befindet sich die Kfz-Verwahrstelle des Polizeiprasidiums
... (* ...-Stralke 19, FINr. ...*), bestehend aus einem langgestreckten Burogebaude (E+l) nordlich des
Einfahrtsbereichs, einem - westlich davon - gelegenen, eingeschossigem Gebaude mit Kfz-Werkstatten
sowie einem wiederum westlich gelegenen asphaltierten grof3en Parkplatzbereich. Nordlich des
Blrogebaudes sowie der Kfz-Werkstatt schliefdt sich ein weiteres Werkstattgebaude an.

7

Auf Héhe des Baugrundstiicks sowie Teilen der FINr. ... grenzt 6stlich der Bahnline eine Bebauung am ...-
Weg und der ...-Stral3e an, die im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans mit Griinordnung Nr.
der Beklagten ,.... Stralle, ...-StralRe, Guterumgehungsbahnlinie, ...-Strafle und ... Weg® vom 8. Juli 1997
liegt.

8

Fir das Baugrundstlick selbst sowie die weiteren, westlich der Bahnlinie gelegenen Grundstticke existiert
kein qualifizierter Bebauungsplan; flir das Gebiet wurde die Aufstellung eines Bebauungsplans (* ..., vgl.
Online-Kartendienst der Beklagten, abrufbar unter geoportal.muenchen.de) beschlossen; nach Aktenlage
wird die Planung jedoch nicht weiterverfolgt. Durch einfachen, tGbergeleiteten Bebauungsplan ist (u.a.) fur
das Baugrundstuick eine vordere Baulinie festgesetzt.

9

Mit Schreiben vom 15. Juli 2019 reichte die vom Klager beauftragte Entwurfsverfasserin Unterlagen fur das
Vorhaben ,Umbau des Wohngebaudes* in der ...-Stral’e 8 ein. Das Bauantragsformular, gerichtet auf
Erteilung einer Baugenehmigung, datiert auf den 12. August 2019. Unter ,Vorhaben* findet sich darin
folgender Eintrag: ,Abbruch und Neubau Dachgeschoss. Anbau eines Treppenhauses®. Der Antrag wurde
bei der Beklagten unter der Plan-Nr. ... gefiihrt.
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Mit Schreiben vom 27. September 2019 teilte die Beklagte dem Klager mit, dass das Vorhaben nicht
genehmigt werden kénne, da es sich nach Art der baulichen Nutzung nicht in die ndhere Umgebung
einfliige. Zudem k&men die - im Ubrigen falsch dargestellten - Abstandsflichen nicht auf dem eigenen



Grundsttick zu liegen. Es werde daher die Riicknahme des Antrags empfohlen. Dartber hinaus erfolgten
Hinweise auf weitere festgestellte Mangel der Bauvorlagen. Unter anderem sei die Bezeichnung des
Vorhabens im Antrag nicht korrekt. Es handle sich - Gber den angegebenen Antragsgegenstand (Abbruch
und Neubau Dachgeschoss, Anbau eines Treppenhauses) hinaus um eine Nutzungsanderung, da fir das
Gebaude keine genehmigte Nutzung vorliege.
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Unter dem 11. Oktober 2019 Ubermittelte die Entwurfsverfasserin des Klagers der Beklagten daraufhin
Unterlagen und Plane fir das Vorhaben ,Antrag auf Abbruch und Neubau des Dachgeschosses und Anbau
eines Treppenhauses und ggf. Nutzungsanderung, sofern die Genehmigung nicht bereits erteilt wurde®, u.a.
eine ,Zustimmung gem. Art. 6 Abs. 2 BayBO zur Abstandsflachenliibernahme*” auf das Grundstutick FINr. ...
sowie einen Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Abstandsflachen zu Grundstuick FINTr. ...
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Mit Bescheid vom 11. Marz 2020, dem Klager personlich ausweislich der in den Behdrdenakten enthaltenen
Postzustellungsurkunde zugestellt am 13. Marz 2020, lehnte die Beklagte den vorgenannten Antrag ,vom
16. Juli 2019 (Eingangsdatum) mit weiteren Erganzungen vom 22. August 2019 (Eingangsdatum) und
unaufgefordert nachgereichten Unterlagen vom 15. Oktober 2019 nach PlanNr. ... ab. Zur Begriindung
wurde im Wesentlichen ausgefihrt, die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens beurteile sich
planungsrechtlich nach § 30 Abs. 3 BauGB in Form einer straRenbegleitenden Baulinie, im Ubrigen nach
§ 34 Abs. 2 BauGB. Als stadtebaulich mafgeblicher Bereich werde die Bebauung beiderseits der ...-Stral’e
(Hausnr. 8, 6b, 6a, 6 und 19) angesehen, die im Nordosten durch die Gleisanlage begrenzt werde und im
Slden direkt an den planungsrechtlichen AuRenbereich angrenze. In dieser ndheren Umgebung fanden
sich folgende Nutzungen: Wartungshalle fir LKW mit Waschplatz (genehmigt) - tatsachlich vorhanden sei
eine Kfz-Werkstatt -, Heizolhandler mit Tankstelle, Lagergebaude, Abstellhallen, diverse Kfz-Abstellplatze
und Lager-Container in den Aufenanlagen, Kfz-Verwahrstelle. Die Gebietskategorie des Grundstlicks und
der nédheren Umgebung entspreche einem Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO. Das Gebaude ...-Stralle 8
sei zwar 1897 als Wohnhaus im Zusammenhang mit einer Handelsgartnerei genehmigt, diese Nutzung sei
aber zwischenzeitlich aufgegeben worden. Die FINrn. ... und ... (* ...-Stral3e 6 und 8) hatten sich
zwischenzeitlich im Besitz der Deutschen Bahn befunden. Es sei daher nicht von einer seit 1897 dauerhaft
bestehenden Wohnnutzung auszugehen. Gegen die vorhandenen ungenehmigten Wohnnutzungen werde
bauaufsichtlich eingeschritten, sobald der Ablehnungsbescheid bestandskraftig geworden sei. Das
Vorhaben flige sich nach der Art der baulichen Nutzung nicht in die nahere Umgebung eines
Gewerbegebietes ein, da dort Wohnnutzungen weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig seien. Mit
den in der naheren Umgebung vorhandenen gewerblichen Nutzungen gehe u.a. ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen durch Liefertatigkeiten, Larm durch Au3enarbeiten, erhéhte Brandgefahren durch
Heizol sowie Geruchsemissionen einher. Die gewerbliche Nutzung in einem Gewerbegebiet unterliege einer
Schutzbedurftigkeit und dirfe nicht durch heranriickende Wohnbebauung in ihrem (méglichen)
Nutzungsumfang eingeschrankt werden. Die Nutzungen seien nach typisierender Betrachtungsweise nicht
mit Wohnnutzungen vereinbar. Dartber hinaus lagen keine gesunden Wohnverhaltnisse vor, da das
Grundsttck in direkter Nahe zur Bahnstrecke gelegen und daher erhéhtem Larm sowie Erschitterungen
ausgesetzt sei. Auch die in der Umgebung vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf dem
Nachbargrundstiick sowie die Kfz-Verwahrstelle fihrten durch Larm, erhéhtes Verkehrsaufkommen,
Geruchsemissionen und erhohte Brandgefahren durch Lagerung von Heizdol dazu, dass gesunde
Wohnverhaltnisse nicht gegeben seien. Die Stellplatze seien aulerhalb der Baulinie im Vorgarten
angeordnet und ein Antrag auf Befreiung nicht eingereicht worden. Eine solche kdnnte mangels
stadtebaulicher Vertretbarkeit auch nicht erteilt werden. In bauordnungsrechtlicher Hinsicht halte das
Bauvorhaben die erforderlichen Abstandsflachen nicht ein. Nach Suden seien in den Eingabeplanen zwar
keine Abstandsflachen des Gebaudes dargestellt worden, der Abstand zur Grundstiicksgrenze betrage
nach Abmessungen jedoch im Plan lediglich 2,20 m. Damit sei zumindest die Mindestabstandsflache von
3 m nicht eingehalten. Nach Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 2 BayBO kdnne die Bauaufsichtsbehdérde den
Bauantrag auch dann ablehnen, wenn das Bauvorhaben gegen sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
verstolRe. Dies seien hier Art. 46 Abs. 2 BayBO - das beantragte Vorhaben verflge nicht Uber
Kellerabstellrdume, Abstellraume fir Kinderwagen und Mobilitatshilfen - und Art. 48 BayBO - es wurden
keine barrierefreien Wohnungen nachgewiesen. Zudem finden sich in den Bescheidsgriinden weitere
Ausfuihrungen, dass die Bauvorlagen mehrere, im Einzelnen naher bezeichnete Mangel aufwiesen (S. 3 ff)
und die vom Klager mit Schreiben vom 11. Oktober 2019 unaufgefordert vorgelegten Plane - vermutlich



zum Austausch der am 22. August 2019 eingereichten Plane - nicht berticksichtigt werden kénnten.
Austauschplane seien unzulassig. Der Bescheid enthalt dartber hinaus (S. 4 f.) weitere, inhaltliche
Ausfiihrungen zu den nachgereichten Unterlagen, insbesondere zu dem Antrag auf Zulassung einer
Abweichung von den Abstandsflachen zu Grundstlck FINr. ... Eine solche kdnne nicht erteilt werden. Nach
dem Abstandsflachenplan komme es zu einer Uberlagerung mit den Abstandsflachen des
Bestandsgebaudes Haus Nr. 6b. Die Mindestabstandsflache von 3 m sei unterschritten, da der Abstand an
der ungunstigsten Stelle nur etwa 2,20 m betrage. Der Begrindung des Klagers, dass Belichtung, Bellftung
und Besonnung nicht beeintrachtigt seien, kdnne nicht gefolgt werden.
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Ebenfalls negativ verbeschieden wurde mit Vorbescheid vom 10. Marz 2020 eine vom Klager mit
Vorbescheidsantrag vom 22. Juli 2019 gestellte Frage, ob in dem Gebaude ...-Stralle 6a im 1.
Obergeschoss eine Wohnnutzung in dem in den Planen dargestellten Umfang planungsrechtlich zulassig
sei (Plan-Nr. ...%).
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Bezlglich des Ablehnungsbescheids vom 11. Marz 2020 (* ...-Stral3e 8) erhob der damalige
Bevollmachtigte des Klagers mit Schriftsatz vom 9. April 2020, beim Verwaltungsgericht Miinchen
eingegangen am gleichen Tag, Klage mit folgendem Antrag:

15
I. Die Beklagte wird verpflichtet, dem Klager die beantragte Baugenehmigung unter Aufhebung des
Ablehnungsbescheids vom 11.03.2020, Aktenzeichen: ..., zu erteilen.

16

la. Hilfsweise: Die Beklagte wird verpflichtet, den Bauantrag des Klagers unter Aufhebung des
Ablehnungsbescheids vom 11.03.2020, Aktenzeichen: ..., und unter Berlcksichtigung der
Rechtsauffassung des Gerichts neu zu bescheiden.
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Der Klager habe einen Anspruch auf Erteilung der beantragten Baugenehmigung. Sein Vorhaben sei nach
§ 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB planungsrechtlich zuldssig. Da der Gebaudebestand mit Bescheid
vom 9. November 1897 als Wohnhaus genehmigt worden sei, andere sich die Art der baulichen Nutzung mit
dem Bauvorhaben des Klagers nicht. Die genehmigte Wohnnutzung auf dem Baugrundstiick stehe auch
nicht im Zusammenhang mit einem Gartnereibetrieb. Zwar sei der damalige Bauherr ausweislich der
Unterlagen wohl ,Handelsgartner” gewesen. Die - friiher Ubliche - Berufsangabe des Bauherrn in der
Baugenehmigung habe jedoch keine Bedeutung fir die Art der Nutzung. Aus den Grundrissen und der
Vorhabensbezeichnung aus dem Jahr 1897 gehe eindeutig eine genehmigte Wohnnutzung ohne Bezug
zum Gartnereibetrieb vor. Die genehmigte Wohnnutzung auf dem Baugrundstlick sei auch nicht dadurch
dauerhaft aufgegeben worden, dass das Baugrundstiick sich - ebenso wie das Grundsttick FINr. ... -
zwischenzeitlich bis zum 18. Marz 2003 im Eigentum der D. B. AG (jetzt DG N. AG) befunden habe, da die
Grundstlicke zu keinem Zeitpunkt zu Bahnzwecken genutzt worden seien. Die Nutzungsunterbrechung sei
unschadlich, da es bauordnungsrechtlich keine Nutzungsobliegenheit gebe. Unabhéangig davon wirde sich
das Wohngebaude in der dem Bauantrag zugrundeliegenden Planung aber hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung auch in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen, die durch ein Nebeneinander von
Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen gepragt und als Gemengelage im Sinne des § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB einzustufen sei. Die Annahme eines faktischen Gewerbegebiets scheide bereits aufgrund der
genehmigten wohnahnlichen Nutzungen (Schlafraume fir Fahrer der Tanklastwagen einer Heizdlfirma) auf
dem Grundstlck FINr. ... (* ...-Stral’e 6b) und dem 1897 auf dem Baugrundstiick genehmigten
Wohngebaude aus. Zudem konne vom Erfordernis des Einfligens nach § 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB
abgewichen werden. Die Vorschrift diene dazu, baurechtlich vertretbare Problemldsungen in
Gemengelagen zu erleichtern, um dem Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ausreichend Rechnung
zu tragen. Es handle sich hier um ein Vorhaben der Erweiterung bzw. Anderung eines zulassigerweise
errichteten und zu Wohnzwecken genutzten Geb&audes nach § 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 b) BauGB. Das
Bauvorhaben sei auch stadtebaulich vertretbar (§ 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 2 BauGB). Es komme zu keinen
unzumutbaren Belastungen durch benachbarte gewerbliche Betriebe oder Anlagen. Ferner lie3en sich auch
keine ungesunden Wohnverhaltnisse aufgrund der Nahe zur eingleisigen Bahnlinie oder gewerblichen
Nutzung auf dem Nachbargrundstiick begriinden. Im Vergleich des beantragten Umbaus zur bereits



zulassigen Nutzung des Wohngebaudes entstlinden keine zusatzlichen Beeintrachtigungen. Da der Klager
auch Eigentimer des Nachbargrundstilicks FINTr. ... sei, kdnne darliber hinaus dem Nachbarschutz bzw. den
nachbarlichen Belangen und dem Gebot der Ricksichtnahme in besonderer Weise Rechnung getragen
werden. Der Klager habe dem Bauvorhaben in seiner Funktion als Nachbar auch zugestimmt. Das
Vorhaben flige sich hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung ebenfalls in die Eigenart der ndheren
Umgebung ein, die von sehr unterschiedlichen Gebdudemalien gepragt sei. Einheitliche Malstabe seien
nicht vorgegeben. Das Vorhaben bleibe im Hinblick auf die entstehende Kubatur in dem aus der Umgebung
abzuleitenden Rahmen. Der Umbau andere die Kubatur des bestehenden Wohngebaudes nicht wesentlich.
Die Grundflache bleibe, abgesehen von dem Anbau des Treppenhauses auf der Nordseite, unverandert.
Auch die Wandhohe bleibe im Vergleich zum Bestandsgebaude identisch; die Gesamthdhe halte sich
innerhalb der Gesamthohe des Altbestands und bleibe beztiglich der Firsthéhe sogar hinter dessen Maf}
zurlick. Der Dachgeschossausbau verandere daher in Bezug auf die Wand- und Firsthohe die von aulen
wahrnehmbare Gebaudegestalt nicht. Daher kénne nicht von einer neuen dreigeschossigen Wirkung
ausgegangen werden, zumal die Dachgauben untergeordnet seien. Auch das sudlich angrenzende
Gebaude ...-Stralke 6b weise zwei Vollgeschosse sowie ein ausgebautes Dachgeschoss auf. Die
Grundflache dieses Gebaudes gehe deutlich Uber diejenige des streitgegenstandlichen Vorhabens hinaus.
Auch die Grundflachen der weiteren, in der naheren Umgebung bestehenden Gebaude tberschritten die
Grundflache des Vorhabens erheblich. Das Vorhaben flige sich damit mit zwei Vollgeschossen und
ausgebautem Dachgeschoss sowie seiner Grundflache in die bestehende Umgebungsbebauung,
insbesondere auf dem Baugrundstiick und dem Nachbargrundstiick FINr. ... (* ...-Stra3e 6b) nach dem
Maf der baulichen Nutzung ein. Gleiches gelte hinsichtlich der Gberbaubaren Grundsticksflache sowie
hinsichtlich der Bauweise. Dartber hinaus seien die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne
des § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB gewabhrt. In Gemengelagen kénne hinsichtlich der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse schon aufgrund der bestehenden Vorbelastungen nicht
dasselbe Schutzniveau angesetzt werden wie beispielsweise in einem allgemeinen Wohngebiet. Zugunsten
eines (neuen) Bauvorhabens sei die Vorbelastung durch bereits vorhandene Anlagen in der naheren
Umgebung grundsatzlich zu bertiicksichtigen. Dies gelte gerade auch in Bezug auf die Zumutbarkeit von
larm- und geruchsbezogenen Immissionen. Bei der benachbarten Bahnstrecke handle es sich lediglich um
eine eingleisige Guterumgehungsbahnline mit geringer Nutzungsfrequenz, so dass von dieser weder
dauerhafte Larmbelastung noch Erschutterungen ausgingen. Allein die Nahe zur Bahnlinie stehe einer
Wohnnutzung nicht entgegen, wie der Vorbescheid der Beklagten vom 15. November 2019, in welchem
eine reine Wohnnutzung auf dem Grundstick FINr. ... als planungsrechtlich zuldssig angesehen wurde,
zeige. Sachlich gerechtfertigte Griinde fur eine unterschiedliche Beurteilung der Grundstticke FINr. ... und
FINr. ... in Bezug auf die direkte N&he zur Bahnlinie seien nicht ersichtlich. Ahnliches gelte fiir das 6stlich
des Gleises angrenzende allgemeine Wohngebiet. In Bezug auf die gewerblichen Nutzungen in der
Umgebung seien im Zuge der Baugenehmigung vom 21. Marz 2003 bereits diverse Larmschutzauflagen
verfligt worden. Die abgefragte Wohnnutzung werde hinsichtlich der von ihr hinzunehmenden gewerblichen
Immissionen keinen starkeren Belastungen ausgesetzt als die vorhandene genehmigte Wohnnutzung. Das
beantragte Bauvorhaben halte auch die nach Art. 6 BayBO erforderlichen Abstandsflachen ein. Dass die
Abstandsflachen im Nord-Osten bzw. Osten marginal auf dem Nachbargrundstuick FINr. ... [agen, sei gem.
Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO unschadlich, da der Klager als Nachbar und Eigentimer des Grundstiicks FINr.
... einer Ubernahme der Abstandsflachen zugestimmt habe. Unabhéngig von den tatséchlichen MaRen der
Abstandsflachen werde der Klager, sofern diese auf dem Grundstlck FINr. ... zu liegen kdmen, stets
zustimmen. Etwaige formale Unvollstandigkeiten oder Ungenauigkeiten des eingereichten Formblatts
konnten daher jederzeit angepasst und nachgereicht werden. Darlber hinaus sei Art. 6 Abs. 2 Satz 3
Halbsatz 1 BayBO zu berlcksichtigen. Das Grundstuck FINTr. ... bilde einen Schutzstreifen, fir welchen eine
entsprechende Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen sei. Es dirfe dauerhaft nicht mit baulichen Anlagen
mit einer H6he von mehr als 2 m Uberbaut werden. In westlicher Richtung werde das bestehende Gebaude
an der stralRenseitigen Baulinie errichtet, die nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1, 2 BayBO abweichende
Abstandsflachen vorgebe. Zudem lagen die Abstandsflachen in Richtung Westen, soweit sie nicht auf dem
Baugrundstlick zu liegen kamen, auf 6ffentlichem Strallenraum (FINr. ...*). Unter Inanspruchnahme des 16-
m-Privilegs gingen die Abstandsflachen hier auch nicht tiber die Mitte der 6ffentlichen Verkehrsflache
hinaus. In sudlicher Richtung kdmen die geltenden Abstandsflachen teilweise auf dem Nachbargrundsttick
FINr. ... zu liegen. Hierfir habe der Klager einen Antrag auf Zulassung einer Abweichung gestellt, den die
Beklagte lediglich pauschal abgelehnt habe. Die beantragte Abweichung sei jedoch unter Bericksichtigung
des Zwecks der Anforderung und unter Wirdigung der 6ffentlich-rechtlich geschitzten nachbarlichen



Belange mit den offentlichen Belangen vereinbar. Dartiber hinaus habe der Klager als Eigentimer des
Nachbargrundstilicks FINr. ... dem Bauvorhaben zugestimmt. Die nachgereichten Bauantragsunterlagen
seien von der Beklagten mit Schreiben vom 27. September 2019 ausdricklich angefordert und die
mangelhafte Darstellung der Abstandsflachen in stdlicher Richtung im nachgereichten Abstandsflachenplan
ausreichend behoben worden. Sofern noch weitere Korrekturen erforderlich sein sollten, wirden
angepasste Unterlagen und Plane nachgereicht. Schlief3lich lie3e sich die Ablehnung des Bauantrags auch
nicht auf Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 2 BayBO stutzen. Die Anwendung des Art. 48 BayBO und des Art.
46 Abs. 2 BayBO komme in Bezug auf das Bestandsgebaude und das beantragte Vorhaben des Klagers
nicht in Betracht. Die Errichtung einer barrierefreien Wohnung kénne zudem aufgrund der baulichen
Gegebenheiten des Bestands nur mit unverhaltnismaligem Mehraufwand im Sinne des Art. 48 Abs. 4 Satz
1 BayBO erflllt werden. Auch mit Blick auf Art. 46 Abs. 2 BayBO (fehlende Abstellrdume) sei der
genehmigte Bestand entgegenzuhalten. Zudem besttinde im Keller die Méglichkeit, Kellerabstellraume zu
schaffen; dies gelte auch flur Abstellraume fiir Kinderwagen und Mobilitatshilfen. Zusatzliche Stellplatze
wurden durch das Vorhaben nicht erforderlich. Die Wohnnutzung sei bereits 1897 genehmigt worden. Durch
die beantragten UmbaumafRnahmen seien im Vergleich zur genehmigten Nutzung keine zusatzlichen
Stellplatze nachzuweisen. Ein Nachweis auf dem Vorhabengrundstiick sei dartiber hinaus moglich.

18
Die Beklagte beantragt

19
Klageabweisung.

20

Uber die baulichen Verhaltnisse auf dem streitgegenstéandlichen Grundstiick sowie in dessen Umgebung
hat das Gericht am 27. Juni 2022 Beweis durch Einnahme eines Augenscheins erhoben. Hinsichtlich der
Feststellungen dieses Augenscheins sowie der anschliefenden mundlichen Verhandlung wird auf die
entsprechende Sitzungsniederschrift verwiesen.
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Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts und des schriftsatzlichen Vorbringens der Parteien wird
auf die Gerichtsakte sowohl dieses Verfahrens als auch des Verfahrens M 8 K 20.1567 und die vorgelegten
und beigezogenen Behdrdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

22

I. Die zulassige Versagungsgegenklage (§ 42 Abs. 1 Var. 2 Verwaltungsgerichtsordnung - VwGO) ist
sowohl mit ihrem Hauptantrag als auch ihrem Hilfsantrag unbegriindet, da der Klager weder einen Anspruch
auf Erteilung der beantragten Baugenehmigung hat (§ 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO), noch ihm ein Anspruch
auf Neuverbescheidung seines Antrags unter Berucksichtigung der Rechtsauffassung des Gerichts zusteht
(§ 113 Abs. 5 Satz 2 VwGO).

23

Dem beantragten Bauvorhaben stehen 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegen, die im - vorliegend
vereinfachten - bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen sind, Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1,
Art. 59 Bayerische Bauordnung (BayBO). Es ist bauplanungsrechtlich unzulassig (Art. 59 Satz 1 Nr. 1
Buchst. a) BayBO, §§ 29 ff. BauGB). Das im Innenbereich im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch
(BauGB; vgl. nachfolgend 1.) gelegene Vorhaben flgt sich dort hinsichtlich des MaRes der baulichen
Nutzung nicht in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Vom Erfordernis des Einfligens kann nicht nach
§ 34 Abs. 3a BauGB abgewichen werden (vgl. nachfolgend 2.).

24

1. Das nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans (§ 30 Abs. 1 BauGB) liegende
Baugrundstiick des Klagers befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne
des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

25



a) Die Anwendung des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB setzt einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil voraus.
Die Tatbestandsmerkmale ,im Zusammenhang bebaut® und ,Ortsteil“ gehen dabei nicht ineinander auf,
sondern sind kumulativer Natur (vgl. BVerwG, U.v. 30.6.2015 - 4 C 5.14 - juris Rn. 11).

26

In der Rechtsprechung ist geklart, nach welchen Kriterien die Abgrenzung des Bebauungszusammenhangs
im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zum Aufenbereich (§ 35 BauGB) zu erfolgen hat. ,Ortsteil” im
Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der
Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist. Ein ,Bebauungszusammenhang* ist gegeben, soweit die aufeinanderfolgende
Bebauung trotz etwa vorhandener Baullicken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache (noch)
diesem Zusammenhang angehort (vgl. rechtsgrundsatzlich: BVerwG; U.v. 6.11.1968 - IV C 2.66 - juris Rn.
17). Wie eng die Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um sich als zusammenhangende
Bebauung darzustellen, ist nicht nach geografisch-mathematischen MaRstaben, sondern aufgrund einer
umfassenden Wirdigung der tatsachlichen 6rtlichen Gegebenheiten einzelfallbezogen zu entscheiden
(BVerwG, U.v. 30.6.2015 -4 C 5.14 - juris Rn. 16 m.w.N.). Eine unbebaute Flache ist - als Baullicke - Teil
des Bebauungszusammenhangs, wenn sie von der angrenzenden zusammenhangenden Bebauung so
stark gepragt wird, dass die Errichtung eines Gebaudes auf dieser Flache als Fortsetzung der vorhandenen
Bebauung erscheint (vgl. BayVGH, B.v. 6.11.2019 - 1 ZB 17.2132 - Rn. 4). Bei der Grenzziehung zwischen
Innen- und AufRenbereich geht es darum, inwieweit ein Grundstlick zur Bebauung ansteht und sich aus dem
tatsachlich Vorhandenen ein hinreichend verlasslicher MaRstab fiir die Zulassung weiterer Bebauung nach
Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflache gewinnen
lasst. Die (be-)wertende Betrachtung der konkreten tatsachlichen Verhaltnisse kann sich angesichts dieser
vom Gesetzgeber vorgegebenen Kriterien nur nach optisch wahrnehmbaren Merkmalen richten (BVerwG,
U.v. 12.12.1990 - 4 C 40.87 - juris Rn. 22, 24; B.v. 8.10.2015 - 4 B 28.15 - juris Rn. 5). Mafigeblich ist dabei
die tatsachlich vorhandene Bebauung (BVerwG, U.v. 27.8.1998 - 4 C 5.98 - juris; B.v. 2.4.2007 - 4 B 7/07 -
juris Rn. 4; U.v. 30.6.2015 - 4 C 5/14 - juris Rn. 14). Die Grlnde fiir ihre Genehmigung, die
Zweckbestimmung oder die Entstehungsgeschichte der vorhandenen Bebauung sind unerheblich (BVerwG,
U.v. 6.11.1968 - IV C 31.66- juris Rn. 23; B.v. 2.4.2007 - 4 B 7/07 - juris Rn. 5; U.v. 30.6.2015 -4 C 5/14 -
juris Rn. 14). Es kommt auch nicht darauf an, ob die tatsachlich vorhandene Bebauung genehmigt oder nur
in einer Weise geduldet wird, die keinen Zweifel daran Iasst, dass sich die zustandigen Behérden mit ihrem
Vorhandensein abgefunden haben. Dementsprechend haben tatsachlich vorhandene Baulichkeiten nur
dann auler Betracht zu bleiben, wenn - insbesondere durch Erlass von Beseitigungsanordnungen - das
Verhalten der zustandigen Behorden klar ergibt, dass ihre Beseitigung absehbar ist (BVerwG, U.v.
6.11.1968 - IV C 31.66 - juris Rn. 11; U.v. 14.9.1992 - 4 C 15.90 - juris Ls. 2, Rn. 15: Bestandsschutz nicht
erforderlich; B.v. 23.11.1998 - 4 B 29.98 - juris Rn. 6).
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Bebauung im Sinn von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist indes nicht jede beliebige Anlage. Den
Bebauungszusammenhang selbst herstellen oder zu seiner Entwicklung beitragen kénnen nur Bauwerke,
die optisch wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind, ein Gebiet als
einen Ortsteil mit einem bestimmten Charakter zu pragen. Hierzu zahlen grundsatzlich nur Bauwerke, die
dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen. Baulichkeiten, die nur vortibergehend genutzt werden
oder in einem weiteren Sinn ,Nebenanlagen” zu einer landwirtschaftlichen, (klein) gartnerischen oder
sonstigen Hauptnutzung sind, sind in aller Regel keine Bauten, die fiir sich genommen ein fir die
Siedlungsstruktur pragendes Element darstellen (vgl. BVerwG, B.v. 16.7.2018 - 4 B 51/17 - juris Rn. 6; B.v.
5.4.2017 - 4 B 46.16 - juris Rn. 6 f.; U.v. 30.6.2015 - 4 C 5.14 - juris Rn. 15). Dass sie als bauliche Anlagen
im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB zu qualifizieren sind, andert nichts an dieser Beurteilung (vgl. BVerwG.
B.v. 2.8.2001 - 4 B 26.01 - juris Rn. 5). Gleichwohl kénnen auch solche Bauten und zudem auch unbebaute
Flachen am Bebauungszusammenhang teilnehmen (vgl. BVerwG, B.v. 2.8.2001 - 4 B 26.01 - juris Rn. 7;
B.v. 2.3.2000 - 4 B 15/00 - juris Rn. 4). Da selbst unbebaute Flachen einem Bebauungszusammenhang
zuzurechnen sein kénnen, kénnen zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil auch Grundstlicke
gehdren, auf denen sich nur bauliche Anlagen ohne mafstabbildende Kraft befinden. MaRgeblich ist
insoweit, wie weit eine aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Baullicken nach der
Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur
Bebauung vorgesehene Flache selbst diesem Zusammenhang angehort (BVerwG, B.v. 2.8.2001 -4 B



26.01 - juris Rn. 7; B.v. 2.3.2000 - 4 B 15/00 - juris Rn. 4), was anhand einer umfassenden Wertung und
Bewertung der konkreten Gegebenheiten zu beurteilen ist. In diesen Fallen sind die vorhandenen baulichen
Anlagen aber nicht selbst die relevante, den Bebauungszusammenhang begriindende Bebauung, vielmehr
wird der Bebauungszusammenhang von anderen Anlagen und Flachen vermittelt, die dem standigen
Aufenthalt von Menschen dienen (vgl. VG Miinchen, U.v. 5.3.2012 - M 8 K 11.501 - juris Rn. 46; U.v.
18.11.2019 - M 8 K 17.5316 - n.v., Urteilsumdruck Rn. 50 a.E.).

28

Der Bebauungszusammenhang endet - unabhangig vom Verlauf der Grundstlicksgrenzen - regelmaRig
hinter dem letzten Gebaude. Ein Grundstuck ist regelmafig nur dann dem Innenbereich zuzuordnen, wenn
es an mindestens drei Seiten von Bebauung umgeben ist (vgl. hierzu: BayVGH, B.v. 3.2.2014 - 1 ZB 12.468
- Rn. 3; VG Munchen, U.v. 30.7.2019 - M 1 K 18.5896 - juris Rn. 16; Spannowsky in: BeckOK BauGB, 55.
Edition 1.5.2022, § 34 Rn. 26). Ortliche Besonderheiten kénnen es im Einzelfall ausnahmsweise
rechtfertigen, dem Innenbereich noch bis zu einem Gelandehindernis, einer Erhebung oder einem Einschnitt
(Damm, Bdschung, Fluss, Waldrand 0.8.) ein oder mehrere Grundstiicke zuzuordnen, die unbebaut sind
oder trotz des Vorhandenseins von Baulichkeiten sonst nichts zur Pragung der Siedlungsstruktur beitragen.
Auch StralRen oder Wege kdnnen in dieser Hinsicht von Bedeutung sein (vgl. BVerwG, U.v. 12.12.1990 - 4
C 40/87 - juris Rn. 22; B.v. 8.10.2015 - 4 B 28.15 - juris Rn. m.w.N.; B.v. 4.1.1995 - 4 B 273.94 - juris Rn. 3;
BayVGH, B.v. 31.3.2020 - 1 ZB 19.1961 - juris Rn. 5). Ob eine Stralle einen Bebauungszusammenhang
herstellt oder ihr trennende Wirkung zwischen Aufden- und Innenbereich zukommt, ist dabei nach den
Umstanden des Einzelfalles zu beurteilen (BVerwG, B.v. 16.2.1988 - 4 B 19.88 - juris Rn. 2).

29

b) Unter Anwendung dieser Grundsatze ist die Kammer nach dem durchgefihrten Augenschein und
Auswertung der in den Behdrdenakten enthaltenen Plane sowie der 6ffentlich zuganglichen Luftbilder
(,google maps*) zu der Uberzeugung gelangt, dass die Flache des Grundstiicks ...-Strale 8, auf dem sich
das Bauvorhaben befindet, am Bebauungszusammenhang des &stlich, jenseits der Bahnlinie gelegenen
Ortsteils ... teilnimmt.

30

Auf den westlich der eingleisigen Bahntrasse gelegenen Grundstlicken ist im hier ma3geblichen Bereich
insgesamt eine Vielzahl von Baukérpern mit groRen Grundflachen vorhanden, denen erhebliches
stadtebauliches Gewicht zukommt. Hinzu kommt, dass die Freiflachen des Grundstlicks FINr. ... in
erheblichem Umfang gewerblich genutzt und befestigt sind. Weder der eingeleisigen Bahntrasse noch dem
entlang dieser beidseits vorhandenen Baum- und Buschbestand kommt hier eine trennende Funktion
zwischen AuRen- und Innenbereich zu. Die vorhandene Bebauung auf der Westseite der eingleisigen
Bahnline ist von derjenigen auf der Ostseite (Bebauung an der ... Stral3e und dem ...-Weg) nicht so weit
abgesetzt, dass hier von einer Trennung des Bebauungszusammenhangs mit den zahlreichen und
gro¥flachigen Gebauden westlich der Bahnlinie anzunehmen ware. Vielmehr bindet dieser Komplex optisch
noch an die 6stlich der Bahnlinie vorhandene Bebauung an und stellt sich als Fortentwicklung des Ortsteils
dar. An dieser Einschatzung vermag auch der umfangliche Bestand an Baumen und Blschen beidseits der
Bahnlinie nichts zu andern. Baumreihen oder Hecken, selbst wenn sie optisch markant in Erscheinung
treten und ihr Bestand dauerhaft gesichert ist, sind - unabhangig davon, dass die Frage der Sichtbeziehung
jahreszeitlich bedingt unterschiedlich zu beantworten ware, - nicht geeignet, als naturliche Begrenzung des
Bebauungszusammenhangs zu dienen (BVerwG, B.v. 8.10.2015 - 4 B 28.15 - juris Rn. 7, BayVGH, U.v.
13.4.2015 -1 B 14.2319 - juris Rn. 21; U.v. 16.8.2010 - 1 B 10.1192- juris Rn. 20; Rieger in: Schrodter,
Baugesetzbuch, 9. Auflage 2019, § 34 Rn. 19).
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Etwas Anderes folgt auch nicht aus dem Umstand, dass sich die 6stlich der Bahnlinie liegenden Flachen
innerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes befinden. Ein an den
Geltungsbereich eines realisierten Bebauungsplans anschlielendes Grundsttick liegt nicht allein deshalb
schon im AuRenbereich (vgl. Mitschang/Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 15. Auflage
2022, § 34 Rn. 10; OVG Saarl, U.v. 26.2.1982 - 2 R 93/81 - UPR 1982, 344; Umkehrschluss aus BVerwG,
B.v. 1.10.2008 - 4 B 53.08; BVerwG, B.v. 24.11.2009 - 4 B 1/09 - juris Rn. 5) - und zwar auch dann nicht,
wenn es bei der Aufstellung des Bebauungsplans bewusst ausgespart worden sein sollte (vgl. VGH BW,
U.v. 16.1.1991 - 8 S 2016/90 - BRS 52 Nr. 96).
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Dass die Bebauung westlich der eingleisigen Bahnlinie insgesamt sehr heterogen ist und im Vergleich zur
Bebauung 6stlich der Bahnlinie eine andersartige Siedlungsstruktur aufweist, steht der Annahme eines
Bebauungszusammenhangs nicht entgegen (vgl. dazu auch: Séfker in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 146. EL April 2022, § 34 Rn. 18). Die Merkmale
der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit sind nicht im Sinne eines harmonischen Ganzen, eines
sich als einheitlich darstellenden Gesamtbildes der Bebauung zu verstehen (BVerwG, B.v.16.7.2018 - 4 B
51/17 - juris Rn. 7; U.v. 19.9.1986 - 4 C 15.84 - juris Ls. 1, Rn. 15). Ist eine aufeinanderfolgende Bebauung
vorhanden, deren einzelne Bestandteile im Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (vgl.
BVerwG, U.v. 14.9.1992 - 4 C 15.90 - juris Rn. 12; U.v. 30.6.2015 - 4 C 5.14 - juris Rn. 15) optisch
wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht haben, so dass sie - jeweils flir sich genommen - geeignet
sind, ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten Charakter zu pragen, so ist dies der
Bebauungszusammenhang, auch wenn die aufeinander folgende Bebauung in sich noch so unterschiedlich
ist. Eine sich in den Bebauungszusammenhang in keinster Weise einpassende Bebauung eines einzelnen
Grundstiicks mag allenfalls ein ,Fremdkdrper” sein (vgl. BVerwG, U.v. 18.10.1974 - 4 C 77.73 - juris Rn. 15)
und folglich die ,Eigenart der ndheren Umgebung® nicht im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB als
MaRstab pragen. Eine Unterbrechung des Bebauungszusammenhangs bewirkt sie nicht (BVerwG, U.v.
19.9.1986 - 4 C 15.84 - juris Ls. 1, Rn. 15). Ein bebautes Grundstlick kann mithin auch dann zum
Bebauungszusammenhang eines Ortsteils gehéren, wenn die Bebauung nicht zur mafstabsbildenden
naheren Umgebung des betreffenden Grundstiicks gehort (BVerwG, B.v. 16.7.2018 - 4 B 51/17 - juris Rn.
7).
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2. Das mithin - soweit das Ubergeleitete Bauliniengefiige (§ 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz - BBauG - und
§ 233 Abs. 3 BauGB) keine Regelung trifft - nach § 34 BauGB zu beurteilende Vorhaben ist hiernach
unzulassig. Es Uberschreitet hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung den durch die Eigenart der
naheren Umgebung vorgegeben Rahmen im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB [vgl. nachfolgend b) ]
und ist auch nicht - trotz Rahmenuberschreitung - ausnahmsweise zulassig, da es geeignet ist,
bodenrechtlich beachtliche und ausgleichsbedurftige Spannungen zu begriinden [siehe nachfolgend c) ].
Vom Erfordernis des Einfiigens kann auch nicht nach § 34 Abs. 3a BauGB abgewichen werden
[nachfolgend d) ].
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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 - u.a. - hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren
Umgebung einfiigt. Ein Vorhaben fligt 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 Riicksicht auf die Bebauung in der
Nachbarschaft nimmt. Umgekehrt fugt sich ein den Rahmen Uberschreitendes Vorhaben ausnahmsweise
ein, wenn es bodenrechtlich beachtliche Spannungen weder herbeifihrt noch erhéht (BVerwG, U.v.
26.5.1978 - IV C 9.77 - juris Rn. 47; U.v. 15.12.1994 - 4 C 13.93 - juris Rn. 17; BayVGH, B.v. 19.10.2020 -
15 ZB 20.280 - juris Rn. 7; B.v. 14.2.2018 - 1 CS 17.2496 - juris Rn. 13; ThirOVG, U.v. 26.4.2017 - 1 KO
347/14 - juris Rn. 40).
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a) Malgeblicher Beurteilungsrahmen flr das Vorhaben ist die Eigenart der ndheren Umgebung.

36

Welcher Bereich fur das in Rede stehende Merkmal des Males der baulichen Nutzung 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
(BVerwG, U.v. 26.5.1978 - 4 C 9.77 - juris Rn. 33; U.v. 5.12.2013 -4 C 5.12 - juris Rn. 10; B.v. 20.8.1998 - 4
B 79.98 - juris Rn. 7; U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 9; B.v. 27.3.2018 - 4 B 60.17 - juris Rn. 7;
BayVGH, U.v. 7.3.2011 - 1 B 10.3042 - juris Rn. 22), wobei ebenfalls darauf abzustellen ist, was in der
Umgebung tatsachlich vorhanden ist (vgl. BVerwG, B.v. 27.3.2018 - 4 B 60.17 - juris Rn. 7). Daraus folgt,
dass nicht nur die unmittelbare Nachbarschaft des Baugrundstiicks zu bertcksichtigen ist, sondern auch die
Bebauung der weiteren Umgebung insoweit berlicksichtigt werden muss, als auch diese noch pragend auf
das Baugrundstuick einwirkt (vgl. BVerwG, U.v. 26.5.1978 - 4 C 9.77 - juris Rn. 33). Wie weit diese



wechselseitige Pragung reicht, ist eine Frage des Einzelfalls. Die Grenzen der naheren Umgebung lassen
sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das
fur die Bebauung vorgesehene Grundstlick eingebettet ist (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 - 4 B 74.03 - juris
Rn. 2; BayVGH, B.v. 16.12.2009 - 1 CS 09.1774 - juris Rn. 21; B.v. 27.9.2010 - 2 ZB 08.2775 - juris Rn. 4).
Dabei ist jedoch die malfdgebliche ndhere Umgebung flr jedes der in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
aufgeflihrten Zulassigkeitsmerkmale gesondert zu ermitteln, weil die pragende Wirkung der jeweils
maflgeblichen 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). Beim Mal der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstticksflache 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. 8; BayVGH, U.v. 7.0.2011 - 1 B 10.3042 - juris Rn. 22; B.v. 16.12.2009 - 1
CS 09.1774 - juris Rn. 21 m.w.N.; B.v. 25.4.2005 - 1 CS 04.3461 - juris Rn. 18; VGH BW, U.v. 23.9.1993 - 8
S 1281/93 - juris Rn. 22; B. v. 15.12.2005 - 5 S 1847/05 - juris Rn. 8; OVG Berlin-Bbg, U.v. 13.3.2013 - 10 B
4.12 - juris Rn. 39; OVG NW, U.v. 16.11.2001 - 7 A 1143/00 - juris Rn. 29; U.v. 9.9.2010 - 2 A 508/09 - juris
Rn. 37). Die Grenze zwischen naherer und fernerer Umgebung kann auch dort zu ziehen sein, wo jeweils
einheitlich gepragte Komplexe mit voneinander verschiedenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen
aneinanderstofRen (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 - 4 B 74.03 - juris Rn. 2; OVG NW, U.v. 6.3.2015-7 A
1777/13 - juris Rn. 32). Allgemein ist der Grenzverlauf der ndheren Umgebung nicht davon abhangig, dass
die unterschiedliche Bebauung durch eine kinstliche oder nattrliche Trennlinie (Stral’e, Schienenstrang,
Gewasserlauf, Gelandekante etc.) entkoppelt ist. Eine solche Linie hat bei einer beidseitig andersartigen
Siedlungsstruktur nicht stets eine trennende Funktion; umgekehrt fiihrt 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).
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Dies zugrunde gelegt und unter Wirdigung der konkreten ortlichen Verhaltnisse ist als malgeblicher
Bereich fir die Beurteilung des Einfigens nach dem Maf der baulichen Nutzung vorliegend die beidseits
der ...-Stral’e gelegene Bebauung westlich der eingleisigen Umgehungsbahnlinie anzusehen, bestehend
aus den Grundsticken ...-Stral3e 6, 6a, 6b, 8 und 19. Demgegentiber ist die Bebauung 0Ostlich der
Umgehungsbahnlinie (Bebauung am ...-Weg und ... Stral3e) aufgrund ihrer vollstandig andersartigen
Struktur nicht in die nahere Umgebung einzubeziehen.

38
b) Das beantragte Vorhaben halt sich hinsichtlich des Mafdes der baulichen Nutzung nicht innerhalb des
durch die Eigenart der naheren Umgebung bestimmten Rahmens im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
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Die Eigenart der naheren Umgebung wird durch dasjenige bestimmt, was auf dem Baugrundstiick selbst
und in der maRgeblichen naheren Umgebung tatsachlich vorhanden ist (vgl. BVerwG, U.v. 16.6.2009 - 4 B
50.08 - juris Rn. 6; U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 10; B.v. 16.7.2018 - 4 B 51/17 - juris Rn. 6). Fur die
Beurteilung der Eigenart der naheren Umgebung ist insofern alles an Bebauung in den Blick zu nehmen,
was tatsachlich vorhanden ist und nach auRen wahrnehmbar in Erscheinung tritt (vgl. BVerwG, U.v.
23.3.1994 - 4 C 18.92 - juris Rn. 7; U.v. 16.6.2009 - 4 B 50.08 - juris Rn. 6, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris
Rn. 13); auRer Acht gelassen darf lediglich, was die Bebauung nicht pragt, weil es nicht die Kraft hat, die
Eigenart der ndheren Umgebung zu beeinflussen oder in ihr gar als Fremdkérper erscheint (vgl. BVerwG,
U.v. 15.2.1990 - 4 C 23.86 - juris Rn. 13; U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Rn. 13). Die tatsachlich
vorhandenen Bebauungen sind fiir die Bestimmung der Zulassigkeit unabhangig davon mafgeblich, ob sie
vormals in Ubereinstimmung mit den baurechtlichen Vorschriften errichtet und genutzt worden sind. Ob eine
vorhandene, nicht genehmigte Bebauung bei der Bestimmung der naheren Umgebung zu berlcksichtigen
ist, hangt - wie bei der Bestimmung des Bebauungszusammenhangs (vgl. BVerwG; U.v. 6.11.1968 - 4 C
2.66 - juris) - davon ab, ob diese in einer Weise geduldet wird, die keinen Zweifel daran lasst, dass die
zustandigen Behdrden sich mit ihnrem Vorhandensein abgefunden haben (BVerwG, U.v. 6.11.1968 - IV C
31.66 - juris Rn. 22; B.v. 23.11.1998 - 4 B 29.98 - juris Rn. 6; U.v. 6.6.2019 - 4 C 10/18 - juris Rn. 15;
BayVGH, B.v. 7.2.2020 - 15 CS 19.2013 - juris Rn. 31; B.v. 27.9.2021 - 15 B 20.828 - juris Rn. 39).
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Ein Vorhaben fligt sich nach dem Malf} der baulichen Nutzung ein, wenn es in der ndheren 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 B 49.12 - 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).
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Bedeutsam fir das Einfiigen in die Eigenart der naheren Umgebung nach dem Malf} der baulichen Nutzung
sind nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts solche Malle, die nach auflen wahrnehmbar
in Erscheinung treten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude in der naheren Umgebung leicht in
Beziehung zueinander setzen lassen. lhre absolute Grofse nach Grundflache, Geschosszahl und Héhe, bei
offener Bebauung zusatzlich auch ihr Verhaltnis zur Freiflache, pragen das Bild der mafigeblichen
Umgebung und bieten sich deshalb vorrangig als BezugsgrofRen zur Ermittlung des Mal3es der baulichen
Nutzung an (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7/15 - juris Rn. 17, B.v.8.12.2016 - 4 C 7/15 - juris Rn. 17
m.w.N.). Dabei ist kumulierend auf die absolute GréRRe der Gebaude nach Grundflache, Geschosszahl und
Hoéhe abzustellen. Die Ubereinstimmung von Vorhaben und Referenzobjekten nur in einem MaRfaktor
genugt nicht, weil sie dazu fuhren kdnnte, dass durch eine Kombination von Bestimmungsgréfen, die
einzelnen Gebauden in der naheren Umgebung jeweils separat entnommen werden, Baulichkeiten
entstehen, die in ihrer Dimension kein Vorbild in der naheren Umgebung haben. Dies widersprache der
planersetzenden Funktion des § 34 Abs. 1 BauGB, eine angemessene Fortentwicklung der Bebauung eines
Bereichs zu gewahrleisten (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7/15 - juris Rn. 20). Gebaude pragen ihre
Umgebung nicht durch einzelne MaRbestimmungsfaktoren im Sinne des § 16 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern erzielen ihre optische mafstabbildende Wirkung durch ihr
gesamtes Erscheinungsbild (BVerwG, U.v. 8.12.2016 - 4 C 7.15 - juris Leitsatz 2, Rn. 20 unter Bezugnahme
auf BVerwG, U.v. 23.3.1994 - 4 C 18.92 - juris Rn. 7).
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Das Gericht konnte sich beim Augenschein und auf Grundlage der ihm vorliegenden Akten und Luftbilder
davon Uberzeugen, dass in der mafigeblichen ndheren Umgebung des Vorhabens kein Vorbild im Hinblick
auf die o0.g. mafigeblichen Referenzkriterien vorhanden ist. Diese ist Uberwiegend gepragt von Bebauung
mit - im Vergleich zum streitgegenstandlichen Vorhaben - weitaus groleren Grundflachen mit geringerer
Hohenentwicklung (vgl. nur ...-StralRe 6a, ... Stralle 6, und ...-StralRe 19). Das Gebaude ...-Stralle 6b weist
keine dem Vorhaben (E+I+D mit Hochparterre) vergleichbare Wandhéhe und Geschossigkeit auf (* ...-
Stralle 6b: E+D mit Hochparterre und flachgeneigtem Satteldach mit jeweils einer untergeordneten
Dachgaube).
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Auch unter Einbeziehung der urspriinglichen, auf dem Baugrundstiick vorhandenen Bausubstanz ergibt sich
keine andere Beurteilung. Nach den in den Behdrdenakten enthaltenen Lichtbildern wies diese zwar
ebenfalls ein Hochparterre auf, trat jedoch im Ubrigen insgesamt (nur) zweigeschossig (E+1) in Erscheinung.
Dass auf beiden Giebelseiten im Bereich des Dachgeschosses, worauf der Bevollmachtigte des Klagers in
der mindlichen Verhandlung noch einmal explizit hingewiesen hat und was anhand des in den
Behordenakten enthaltenen Fotomaterials sowie ,Google Street view* nachvollzogen werden konnte -
jeweils zwei Fenster vorhanden gewesen sind, fiihrt nicht dazu, dass der Bestandsbaukdrper urspriinglich
als nach auf3en dreigeschossig wahrnehmbar gewesen ware. Die Dachflachen des flachgeneigten
Satteldaches wiesen keinerlei Dachaufbauten auf, so dass das Dachgeschoss der Bestandsbebauung nach
auBen hin nicht die Wirkung eines zusatzlichen Geschosses entfaltet hat. Die (vorgenommenen) baulichen
Anderungen am Gebé&ude ...-StraRe 8, namentlich der Neubau des Dachgeschosses und dessen neue
Gestaltung mit Mansarddach sowie die geplanten (und bereits ins Werk gesetzten) stehenden Gauben,
fuhren hingegen dazu, dass mit der sich daraus ergebenden und nach aulRen sichtbaren Dreigeschossigkeit
eine im Vergleich zum bislang Vorhandenen deutlich gréRRere Héhenentwicklung wahrnehmbar in
Erscheinung tritt.
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c) Das Vorhaben fiigt sich auch nicht - trotz Rahmenlberschreitung - ausnahmsweise nach dem Maf seiner
baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Vielmehr wére es geeignet, bodenrechtlich
beachtliche und ausgleichsbedirftige Spannungen zu begriinden. Hierflr reicht die mogliche Vorbildwirkung



des Vorhabens flir andere Bauvorhaben auf Nachbargrundstiicken 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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Die Uberschreitung des durch die Umgebung gesetzten Rahmens fiihrt zwar nicht unbedingt, wohl aber im
Regelfall zur Unzuléssigkeit 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 befiirchten ist, nur unter Berlcksichtigung
der konkreten Eigenart der naheren Umgebung und der konkreten Umstande, die Spannungen hervorrufen
koénnen, beantwortet werden. Die abstrakte und nur entfernt gegebene Moglichkeit, dass ein Vorhaben
Konflikte im Hinblick auf die Nutzung benachbarter Grundstlicke auslost, schliet die Zulassigkeit eines
Vorhabens nach § 34 Abs. 1 BauGB nicht aus (BVerwG, U.v. 15.12.1994 - 4 C 13.93 - juris Rn. 21).
Bodenrechtlich beachtliche bewaltigungsbedurftige Spannungen werden begriindet oder erhdht, wenn das
Bauvorhaben die vorhandene Situation in bauplanungsrechtlich relevanter Weise verschlechtert, stort oder
belastet und das Bedurfnis hervorruft, die Voraussetzungen fiir seine Zulassung unter Einsatz der Mittel der
Bauleitplanung zu schaffen (vgl. BVerwG, U.v. 21.11.1980 - 4 C 30.78 - juris Rn. 21 ff.; U.v. 17.6.1993 -4 C
17/91 - juris Rn. 19 f.; B.v. 25.3.1999 - 4 B 15.99 - juris Rn. 5 f.; U.v. 5.12.2013 -4 C 5.12 - juris Rn. 17;
BayVGH, B.v. 3.3.2016 - 15 ZB 14.1542 - juris Rn. 17; B.v. 19.10.2020 - 15 ZB 20.280 - juris Rn. 7). Hierfur
reicht die mogliche Vorbildwirkung des Vorhabens fur andere Bauvorhaben auf Nachbargrundstticken 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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Eine solche Wirkung ist hier gegeben. Das Vorhaben Gberschreitet den Rahmen mit einem zuséatzlichen
Geschoss nicht nur unwesentlich. Die Zulassung eines weiteren Geschosses auf dem Baugrundstiick
wirde eine Vorbildwirkung fur 8hnliche Bauwilinsche auf den angrenzenden Grundstiicken und damit eine
bauliche Verdichtung zur Folge haben. So kdnnte beispielsweise auch eine Aufstockung des
Bestandsgebaudes ...-Stralke 6b jedenfalls hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung nicht verwehrt
werden.
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d) Vom Erfordernis des Einfligens kann nicht nach § 34 Abs. 3a BauGB abgewichen werden.
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Die Vorschrift ermachtigt die Bauaufsichtsbehdrde, im Einzelfall nach pflichtgemalRem Ermessen vom
Erfordernis des Einfugens in die Eigenart der naheren Umgebung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
abzuweichen, wenn die Abweichung u.a. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines
zulassigerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden Gebaudes dient (§ 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 Buchst.
b) BauGB), stadtebaulich vertretbar (§ 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 2 BauGB) und auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist (§ 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 3 BauGB).
Zudem kann dartber hinaus vom Erfordernis des Einfligens im Einzelfall im Sinne des § 34 Abs. 3a Satz 1
BauGB in mehreren vergleichbaren Fallen abgewichen werden, wenn die Ubrigen Voraussetzungen des

§ 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB vorliegen und die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht erforderlich ist (§ 34
Abs. 3a Satz 3 BauGB). Die tatbestandlichen Voraussetzungen der Abweichungsnorm liegen bereits
deswegen nicht vor, weil durch die Zulassung der rahmeniberschreitenden, hdheren Geschossigkeit
vorliegend ein neuer Akzent firr die stadtebauliche Entwicklung des Gebiets gesetzt wirde, der nur im Wege
der Bauleitplanung gesetzt werden kann.
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e) Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung
ergibt sich auch nicht aus § 33 Abs. 1 BauGB. Dies folgt - unbeschadet des konkreten Planungsstands
sowie unabhangig davon, ob und welche Festsetzungen hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung im
Planentwurf Gberhaupt vorgesehen waren - bereits daraus, dass das Bebauungsplanverfahren nach
Aktenlage nicht weiterverfolgt wird (vgl. im Einzelnen dazu: Stock, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 146. EL April 2022, § 34 Rn. 49; Tophoven, in:
BeckOK BauGB, 55. Edition 1.5.2022, § 33 Rn. 18, Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 15.
Auflage 2022, § 33 Rn. 9 jeweils m.w.N.).
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II. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO.

51
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff.

Zivilprozessordnung - ZPO.



