VG Minchen, Urteil v. 26.10.2022 — M 9 K 20.824

Titel:
Verldngerung eines Vorbescheids — Einfamilienhaus im AufRenbereich

Normenketten:
BayBO Art. 71
BauGB § 34 Abs. 1S.1,§ 35 Abs. 2, Abs. 3 S. 1

Leitsatze:

1. Im Rahmen eines Antrags auf Verlangerung eines Vorbescheids ist das Bauvorhaben erneut mit Blick auf
seine Vereinbarkeit mit den im Genehmigungsverfahren zu priifenden &éffentlich-rechtlichen Vorschriften zu
beurteilen. Vorangegangene Entscheidungen Uber die erstmalige Erteilung des Vorbescheids und tiber
dessen Verléngerungen sind nicht bindend. Vielmehr ist eine hiervon unabhéngige Entscheidung auf Basis
der aktuellen Sach- und Rechtslage zu treffen. (Rn. 14) (redaktioneller Leitsatz)

2. An einem Ortsrand endet der Bebauungszusammenhang - unabhangig vom Verlauf der
Grundstiicksgrenzen - grundséatzlich am letzten Baukérper, der mit der ibrigen Bebauung im
Zusammenhang steht. (Rn. 17) (redaktioneller Leitsatz)

3. Ein Geléndehindernis — wie z.B. ein Verkehrsweg, ein Gewésser oder eine Anhebung - kann dazu fiihren,
dass unbebaute, hinter dem letzten Baukdrper des Bebauungszusammenhangs liegende, gleichwohl jedoch
durch das Geladndehindernis begrenzte und daher ,miteinbezogene” Fldchen noch zum Innenbereich
gezahlt werden. (Rn. 19) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Verlangerung eines Vorbescheids, Abgrenzung Innen- und Auf3enbereich, (keine) topographischen
Besonderheiten in Form einer Hangkante o0.a., aktuelle Sach- und Rechtslage, Ortsrand,
Bebauungszusammenhang, Gelandehindernis

Tenor

|.Die Klage wird abgewiesen.

II.Der Klager hat die Kosten des Verfahrens zu tragen. Der Beigeladene tragt seine auflergerichtlichen
Kosten selbst.

Ill.Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Der Kostenschuldner darf die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der
Kostenglaubiger vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1

Der Klager begehrt die (weitere) Verlangerung des ihm mit Bescheid vom 3. Mai 2007 erstmals erteilten
Vorbescheids zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage unter Aufhebung des
Ablehnungsbescheids des Beklagten vom 30. Januar 2020.

2

Der Klager ist Eigentimer des Grundstuicks FI.-Nr. ..., Gemarkung Schliersee. Ihm wurde mit Bescheid vom
3. Mai 2007 (vgl. Behordenakte Bl. 113) ein Vorbescheid fur den Neubau eines Einfamilienhauses mit
Garage auf diesem Grundstiick erteilt. Der Neubau des Einfamilienhauses soll sich im studdstlichen Teil des
Grundstuicks befinden. Das Einfamilienhaus ist als Ersatz fur ein bislang im mittleren Teil des Grundstlicks
befindliches Gebaude geplant, soll jedoch an einem anderen Standort auf dem Grundstick errichtet
werden.

3

Ostlich des Vorhabenstandorts grenzt mit Ausnahme eines abbruchreifen Schuppens und eines
Bretterverschlags keine Bebauung an. Westlich des geplanten Standorts befindet sich in der unmittelbaren
Umgebung - neben dem zu ersetzenden Nebengebaude - von Sid nach Nord ein Gebaude auf dem




Nachbargrundstlick FI.-Nr. ..., ein Mehrfamilienhaus auf dem Vorhabengrundstlick, ein Hauptsowie mehrere
Nebengebaude auf dem Nachbargrundstlick FI.-Nr. ...2, ein Gebaude auf dem Nachbargrundsttck FI.-Nr.
... sowie jeweils Gebaude auf den Nachbargrundstiicken FI.-Nrn. ..., ...1 und ...2 (alle Grundstticke
Gemarkung Schliersee).

4
Im Bereich des Standorts des geplanten Vorhabens steigt das Vorhabengrundstick leicht in Richtung Osten
bis zur 6stlichen bzw. leicht norddstlichen Grundstiickgrenze an. Dort befindet sich dichter Bewuchs, bevor
sich das freie Feld anschlie3t. Von dort aus fallt das Gelande dann in ostlicher bzw. leicht siidostlicher
Richtung leicht ab. Anders als auf dem Vorhabengrundstiick und dem sich anschliefenden Bereich
Richtung Osten bzw. Slidosten fallt das Gelande im Grenzbereich der benachbarten Grundstiicke FI.-Nrn.
...und ..., jeweils Gemarkung Schliersee, deutlich Richtung Sliden ab. Die sich ergebende Gelandekante
verlauft von Nordwesten nach Slidosten und trifft ungefahr im rechten Winkel auf die stidéstliche Grenze
des Vorhabengrundstlcks.

5

Der Vorbescheid wurde nach seiner erstmaligen Erteilung im Mai 2007 jeweils mit Bescheiden vom 30. April
2010, 4. September 2012, 11. Februar 2014 und 6. April 2014 verlangert. Den neuerlichen
Verlangerungsantrag des Klagers vom 6. Marz 2018 lehnte der Beklagte mit dem nun
streitgegenstandlichen Bescheid vom 30. Januar 2020 ab. Der Markt Schliersee hatte das gemeindliche
Einvernehmen hinsichtlich der gegenstandlichen Verlangerung nicht erteilt. Zur Begriindung des Bescheids
fuhrte der Beklagte im Wesentlichen aus, die Bauaufsichtsbehorde sei bei der Verlangerung eines
Vorbescheids nicht an ihre friihere Beurteilung des Vorhabens gebunden. Nach der nunmehrigen Prifung
durch die Bauaufsichtsbehdrde liege das Vorhaben im AulRenbereich, da es nicht innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils liege. MaRRgeblich sei nur das Gemeindegebiet des Beigeladenen, nicht
aber die Bebauung auf dem Gebiet der Nachbargemeinde. Die auf dem Gebiet des Beigeladenen
vorhandene Bebauung im Umkreis des Vorhabenstandorts stelle jedoch wegen der geringen Anzahl an
Gebauden keinen Ortsteil im baurechtlichen Sinne dar. Im Au3enbereich sei das Vorhaben als
nichtprivilegiertes Vorhaben zu beurteilen. Offentliche Belange, vor allem die Eigenart der Landschaft und
ihr Erholungswert sowie die Verhinderung der Ausuferung der Bebauung, seien beeintrachtigt und das
Vorhaben deshalb nicht genehmigungsfahig. Das gemeindliche Einvernehmen habe nicht ersetzt werden
kénnen.

6
Der Klager erhob am 27. Februar 2022 Klage zur Niederschrift bei der Rechtsantragstelle des Gerichts und
beantragt,

den Beklagten unter Aufhebung des Bescheids vom 30. Januar 2020 zur Verlangerung des Vorbescheides
gemaf Antrag vom 6. Marz 2018 zu verpflichten.

7

Zur Begriindung flhrt er insbesondere aus, er habe einen Anspruch auf Verlangerung des Vorbescheides
wie bei den vergangenen Verldngerungen. Das Vorhaben sei genehmigungsfahig. Insbesondere sei - wie
von dem Beklagten inzwischen nicht mehr bezweifelt - die ErschlieRung gesichert. Auch liege das Vorhaben
im Innenbereich und fuge sich dort in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Dass ein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil vorliege, hatten verschiedene Stellen, darunter der Bauausschuss des Beigeladenen
sowie die oberste Baubehdrde, mehrfach betont. Das fehlende gemeindliche Einvernehmen hatte ersetzt
werden mussen.

8
Der Beklagte beantragt

Klageabweisung.

9

Zur Begruindung fuhrt er insbesondere aus, dass das Vorhaben planungsrechtlich unzulassig sei und
deshalb kein Anspruch auf die Verlangerung des Vorbescheids bestehe. Maligeblich fiir die Beurteilung
durch die Behdrde sei die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Entscheidung iber den Antrag auf
Verlangerung. Es fehle schon an dem Vorliegen eines Ortsteils, sodass das Vorhaben im Auf3enbereich



liege. Es sei als sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Offentliche Belange im Sinne
von § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1, Nr. 5 und Nr. 7 BauGB seien beeintrachtigt.

10
Der Beigeladene stellt keinen Antrag.

11

Das Gericht hat am 26. Oktober 2022 Beweis erhoben Uber die drtlichen Verhaltnisse durch Einnahme
eines Augenscheins. Wegen der bei dem Augenschein getroffenen Feststellungen wird auf die Niederschrift
Bezug genommen.

12
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Niederschrift der mindlichen Verhandlung vom 26. Oktober
2022, die vorgelegte Behordenakte sowie die Gerichtsakte Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

13

Die Klage hat keinen Erfolg, da sie zwar zulassig, aber unbegrindet ist. Der Klager hat keinen Anspruch auf
Verlangerung seines Vorbescheides gemal Antrag vom 6. Marz 2018, § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO. Der
Ablehnungsbescheid des Beklagten vom 30. Januar 2020 ist rechtmaflig und verletzt den Klager nicht in
seinen Rechten, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO. Denn dem - im Rahmen der Verlangerung des Vorbescheids
erneut zu Uberprifenden - streitgegenstandlichen Bauvorhaben stehen offentlich-rechtliche Vorschriften
entgegen, die im Genehmigungsverfahren zu prifen sind (Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1, Art. 59
Satz 1 BayBO).
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A. Im Rahmen eines Antrags auf Verlangerung eines Vorbescheids ist das Bauvorhaben erneut mit Blick
auf seine Vereinbarkeit mit den im Genehmigungsverfahren zu prifenden o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
zu beurteilen (Art. 71 S. 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO). Entgegen der Auffassung des Klagers sind
fur den zuletzt gestellten Antrag auf Verlangerung die vorangegangenen Entscheidungen Uber die
erstmalige Erteilung des Vorbescheids und Uber dessen Verlangerungen nicht bindend. Vielmehr ist eine
hiervon unabhangige Entscheidung auf Basis der aktuellen Sach- und Rechtslage zu treffen (vgl. Decker in
Busse/Kraus, BayBO, 148. EL November 2022, Art. 71 Rn. 139 m.w.N.; vgl. zur parallel gelagerten
Verlangerung einer Baugenehmigung BayVGH, U.v. 17.10.2003 - 2 B 99.2667 - juris Rn. 11). Die
Feststellungs- und Bindungswirkung zugunsten des Bauherrn umfasst in zeitlicher Hinsicht nur die
Geltungsdauer des Vorbescheids. Ein dartiber hinausgehender Vertrauensschutz fiir den Bauherrn besteht
gerade nicht (Michl in: BeckOK BauordnungsR Bayern, 24. Ed. 1.12.2022, Art. 71 BayBO Rn. 85), da ein
Vorbescheid von vornherein befristet ist, Art. 71 Satz 2 BayBO.
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B. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich vorliegend nach § 35 BauGB, da es
im planungsrechtlichen AufRenbereich verwirklicht werden soll. Der Vorhabenstandort liegt nicht innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB. Dabei kann offenbleiben, ob die im
Umgriff des Vorhabens vorhandene Bebauung nach Anzahl und Gewicht einen Ortsteil zu konstituieren
vermag, da das Vorhaben an dem geplanten Standort selbst bei Vorliegen eines Ortsteils im Rechtssinne
nicht an dem Bebauungszusammenhang teilnimmt.
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I. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts hangt die Beantwortung der Frage, ob ein
Grundstuck dem Innen- oder Aullenbereich angehdrt, davon ab, wie weit eine aufeinanderfolgende
Bebauung trotz etwa vorhandener Baullicken nach der Verkehrsanschauung den Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache selbst
diesem Zusammenhang angehort. Die Abgrenzung zwischen Innen- und Aul3enbereich Iasst sich dabei
nicht nach allgemein glltigen, etwa geographisch-mathematischen Mafistaben treffen, sondern nur
aufgrund einer umfassenden Wurdigung der ortlichen Gegebenheiten, insbesondere der optisch
wahrnehmbaren topographischen Situation und der Umgebungsbebauung (vgl. BVerwG, B.v. 4.7.1990 - 4 B
103/90 - BayVBI 1991, 473).

17



An einem Ortsrand endet der Bebauungszusammenhang - unabhangig vom Verlauf der
Grundstiicksgrenzen (vgl. BVerwG, U.v. 12.6.1970 - IV C 77.68 - BVerwGE 35, 256) - grundsatzlich am
letzten Baukorper, der mit der Gbrigen Bebauung im Zusammenhang steht (vgl. BVerwG, U.v. 12.10.1973 -
IV C 3.72 - juris Rn. 11). Ausnahmsweise kdnnen besondere Umstande, vor allem topographische
Gegebenheiten, dazu flhren, dass unbebaute, an die letzte Bebauung anschlielende Flachen noch zum
Innenbereich zu zahlen sind. Eine unbebaute Flache ist - als sog. Baullicke - Teil des
Bebauungszusammenhangs, wenn sie von der angrenzenden zusammenhangenden Bebauung so stark
gepragt ist, dass die Errichtung eines Gebaudes auf dieser Flache als zwanglose Fortsetzung der
vorhandenen Bebauung erscheint. Soweit eine Pragung durch die benachbarte Bebauung fehlt, handelt es
sich um AuRenbereich (standige Rechtsprechung, vgl. etwa BayVGH, U.v. 16.6.2015 - 1 B 14.2772 - juris).

18

II. Daran gemessen befindet sich der Vorhabenstandort nicht innerhalb des Bebauungszusammenhangs,
sondern im planungsrechtlichen Auenbereich. Denn nach dem Eindruck, den das Gericht im Rahmen des
Augenscheins von den o6rtlichen Gegebenheiten gewinnen konnte, stellt sich die geplante Bebauung nicht
als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung dar. Vielmehr endet der Bebauungszusammenhang
Ostlich des geplanten Vorhabenstandorts. Dass hier keine Grundstiickgrenze verlauft, ist - wie dargestellt -
fur die Beurteilung des Bebauungszusammenhangs unerheblich, da es allein auf die tatsachlich
vorhandenen und insbesondere die wahrnehmbaren Gegebenheiten ankommt. Das Vorhaben soll gerade
im studwestlichen Teil des Grundstiicks FI.-Nr. ... verwirklicht werden, der bislang unbebaut ist und sich
nicht in den Bebauungszusammenhang einflgt. Selbst wenn man unter Berlicksichtigung des nach den
eingereichten Planunterlagen zu beseitigenden Bestandsgebaudes im mittleren Teil des
Vorhabengrundstlicks - die Berlcksichtigungsfahigkeit ist insoweit jedoch ohnehin fraglich, da es sich wohl
Uberwiegend um eine (ehemalige) Nebennutzung handelt - die Grenze des Bebauungszusammenhangs
entlang einer gedachten Linie in Nord-Siid-Ausrichtung von diesem Gebaude zu der dstlichen Ecke des
Gebaudes auf dem Nachbargrundstuick FI.-Nr. ... anndhme, liegt der geplante Vorhabenstandort immer
noch stlich dieses Bebauungszusammenhangs. Dieser Teil des Grundstlicks erscheint nach dem Ergebnis
des gerichtlichen Augenscheins als Teil der sich norddstlich, dstlich und stddstlich an das
Vorhabengrundsttick anschlieRenden Grinflachen.
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Etwas anderes ergibt sich vorliegend auch nicht aus etwaigen topographischen Besonderheiten, da das
Gericht im Rahmen des Augenscheins keine topographischen Elemente feststellen konnte, die eine
entsprechende abweichende Entscheidung rechtfertigen kénnten. Das Gericht verkennt dabei nicht, dass
das Vorhabengrundstiick nach den Feststellungen, die im Rahmen des Augenscheins getroffen werden
konnten, in 8stlicher Richtung leicht ansteigt und in Richtung Suden starker abfallt. Allerdings fehlt es dabei
jedenfalls in Richtung der 6stlich angrenzenden Grinflachen an einer Gelandekante oder einem ahnlichen
Element, das den Vorhabenstandort dergestalt von den umliegenden Griinflachen trennt, dass er noch dem
planungsrecht-lichen Innenbereich (hier also dem Bebauungszusammenhang in westlicher Richtung)
zugerechnet werden kénnte. Notwendig ware nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ein
Gelandehindernis wie beispielsweise ein Verkehrsweg, Gewasser oder auch eine Anhebung - hierzu
kénnen auch Boschungen zahlen -, das eine naturliche Grenze der im Zusammenhang bestehenden
Bebauung bildet und dadurch den Eindruck ihres Abschlusses vermittelt. In einem solchen Fall kann das
Gelandehindernis dazu flhren, dass unbebaute, hinter dem letzten Baukorper des
Bebauungszusammenhangs liegende, gleichwohl jedoch durch das Gelandehindernis begrenzte und daher
~miteinbezogene® Flachen noch zum Innenbereich gezahlt werden (vgl. etwa BVerwG Urt. v. 8.10.2015 - 4
B 28/15 - juris Rn. 6; B.v. 2.8.2001 - 4 B 26/01 - juris Rn. 7; Sofker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 147. EL August 2022, § 34 Rn. 26 m.w.N.). Daran fehlt es
jedoch im vorliegenden Fall. Nach dem Ergebnis des Augenscheins andert sich zwar das Gelandeniveau
auf dem Vorhabengrundstick. Allerdings fehlt es jedenfalls in Richtung Osten an einem derart markanten
topographischen Element, dass sich das Vorhabengrundstlick insgesamt oder Teile davon optisch
wahrnehmbar von dem sich anschlielenden Aul3enbereich abgrenzen und daher dem Innenbereich
zuordnen lief3e. Insbesondere existiert Ostlich des geplanten Vorhabenstandorts gerade keine Hangkante
oder dergleichen, der trennende Wirkung gegentber den sich anschlieRenden Griunflachen zukommen
kann. Vielmehr geht das Gelande, nachdem es auf dem Vorhabengrundstiick in 6stlicher Richtung an Héhe
gewonnen hat, ohne topographische Zasur in das Gelandeniveau auf dem Nachbargrundstick FI.-Nr. ...
(und auch FI.-Nr. ...*) Uber, wo es nach Bildung einer maRigen Kuppe wieder sanft abfallt. Eine Kante - wie



sie beispielsweise in (naherungsweise) Nordwest-Siidost-Richtung zwischen den beiden
Nachbargrundstiicken FI.-Nrn. ... und ... besteht - existiert mit der notwendigen abgrenzenden Wirkung fir
den Vorhabenstandort gerade nicht. Deshalb ist der stidostliche Teil des Vorhabengrundstiicks auch aus
dem Gesichtspunkt der topographischen Besonderheiten nicht mehr dem planungsrechtlichen Innenbereich
zuzuordnen.
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C. Bei Zuordnung der Flache zum AulRenbereich ist das geplante Vorhaben, das unstreitig nicht privilegiert
ist, als sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Das Vorhaben ist nicht
genehmigungsfahig, weil offentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 Satz 1 BauGB beeintrachtigt
werden. Dies gilt mit Blick auf die umliegenden unbebauten Grinflachen schon fir den Schutz der
natiirlichen Eigenart der Landschaft (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB). Im Ubrigen ist aufgrund der - durch
verbindliche Bauleitplanung nicht geordneten - Ausweitung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils in
den Auflenbereich hinein ein Vorgang der stadtebaulich unerwiinschten unorganischen Siedlungsweise
gegeben, die zu vermeiden ein offentlicher Belang i.S.d. § 35 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB ist (vgl. in diesem
Zusammenhang BVerwG, Urt. v. 25.01.1985 - 4 C 29/81 - juris Rn. 9; Beschluss vom 04.07.1990 - 4 B
103/90 - juris; BayVGH, Urt. von. 09.11.2001 - 1 B 00.867 - juris Rn. 22; Beschluss vom 27.01.2010 - 9 ZB
08.37 - juris Rn. 5). Die Verwirklichung des Vorhabens des Klagers liele ein Ausufern der bebauten
Ortslage in den AufRenbereich hinein beflrchten, da es den Bebauungszusammenhang jedenfalls in
Ostlicher Richtung erweitern wirde. Ein solches Ausufern der Bebauung mit Bezugsfallwirkung widerspricht
dem Gebot der gréRtmdglichen Schonung des AuRenbereichs. Im Ubrigen sei darauf hingewiesen, dass die
Privilegierungen zum Bestandsschutz nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB hier schon deshalb nicht
einschlagig sind, weil es sich nicht um eine Neuerrichtung an gleicher Stelle handelt, unabhangig davon, ob
es sich bei dem Bestandsgebaude tberhaupt um ein Wohngebaude handelte.
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D. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Der Beigeladene hat keinen Antrag gestellt und
sich damit nicht in ein Kostenrisiko begeben. Es entspricht daher der Billigkeit, dass dieser seine
aufdergerichtlichen Kosten selbst tragt. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf

§ 167 Abs. 1, 2 VWGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



