VG Minchen, Urteil v. 19.10.2022 - M 9 K 20.3988

Titel:
Einfligen in die ndhere Umgebung nach dem MaR der baulichen Nutzung

Normenketten:

BauGB § 34 Abs. 1 S. 1

BauNVO § 12 Abs. 2, § 15 Abs. 1 S. 2
BayVwVfG Art. 37 Abs. 1

Leitsatze:

1. Ein Bauvorbescheid ist nicht hinreichend bestimmt, wenn eine in Bezug genommene Planunterlage einen
Genehmigungsstempel mit einem vom Bescheid abweichenden Datum aufweist. (Rn. 30) (redaktioneller
Leitsatz)

2. Bedeutsam fiir das Einfligen nach dem MaR der baulichen Nutzung sind solche MaRe, die nach auf3en
wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude in der ndheren
Umgebung leicht in Beziehung zueinander setzen lassen. Ihre absolute GroRe nach Grundflache,
Geschosszahl und Hohe, bei offener Bebauung zusatzlich auch ihr Verhaltnis zur Freiflache, pragen das
Bild der mageblichen Umgebung und sind deshalb — und zwar kumulierend — vorrangig als Bezugsgréf3en
zur Ermittlung des Mafes der baulichen Nutzung heranzuziehen. (Rn. 40) (redaktioneller Leitsatz)

3. Bei offener Bebauung ist vorrangig als Bezugsgrofie zur Ermittlung des die nédhere Umgebung pragenden
Mafes der baulichen Nutzung das Kriterium des Verhéltnisses von bebauter Flache zu Freifliche
heranzuziehen. Dabei ist die gesamte fiir die Priifung des Einfligens nach dem MaR der baulichen Nutzung
mafBgebliche Umgebung heranzuziehen; insofern ist nicht nur von den Referenzobjekten auszugehen, die
nach der absoluten GréRRe der Gebdude nach Grundflache, Geschosszahl und Héhe mit dem betrachteten
Bauvorhaben vergleichbar sind. (Rn. 41) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

I. Der Vorbescheid des Landratsamtes P. vom ...07.2020 (Az: 30/602 VA | 20192453) wird in Ziffer 2 zu 1.6.
aufgehoben. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

II. Der Klager hat die Kosten des Verfahrens einschlieRlich der au3ergerichtlichen Kosten des Beigeladenen
zu tragen.

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

Tatbestand

1

Der Klager wendet sich mit seiner Klage als Standortgemeinde gegen einen dem Beigeladenen erteilten
Vorbescheid fir den Neubau eines 7-Familienhauses mit Tiefgarage und Stellplatzen auf FINr. 16.., 16../4,
Gem. M. (jetzt FINr. 16.., Gem. M.) unter gleichzeitiger Ersetzung des Einvernehmens des Klagers.

2

Zunachst mit Formblatt datiert auf den ... Juli 2019, spater mit Formblatt datiert auf den ... Marz 2020 (BI.
98 ff. BA) beantragte der Beigeladene die Erteilung eines Vorbescheides hinsichtlich der Bebauung des
Grundstticks FINr. 16.., 16../4, Gemarkung M. (i.F. Vorhabengrundsttick).



3
Der Vorbescheid umfasst die Entscheidung lber folgende Fragen:

4
1.1 Ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 7 Wohneinheiten (jede Wohneinheit groRer als 50 gm
Wohnflache) moéglich?

5
1.2. Ist die Errichtung des Gebaudes mit der Dachform als Flachdach moglich?

6
1.3. Ist die Errichtung des Gebaudes mit den Wandhdhen 3.20 m Erdgeschoss), 6.20 m (1.
Staffelgeschoss) und 9.20 m (2. Staffelgeschoss) mdglich?

7
1.4. Ist die Errichtung des Gebaudes mit drei Vollgeschossen und einer Geschossigkeit von E + |l
(Staffelgeschoss) moglich?

8
1.5. Ist die Lage der Tiefgaragenzufahrt und der oberirdischen Stellplatze, wie in den Planunterlagen
dargestellt, moglich?

9

1.6. Sind bei den geplanten 7 Wohneinheiten (jede Wohneinheit gréer 50 m?2 Wohnflache) die Anzahl und
Lage der Stellplatze (4 Stellplatze oberirdisch, 12 Stellplatze in der Tiefgarage), wie in den Planunterlagen
dargestellt, ausreichend und zulassig?

10

Fir den Bereich des Vorhabengrundstticks besteht kein Bebauungsplan. Das Vorhabengrundstick befindet
sich im unbeplanten Innenbereich. Es liegt in einem im Nordosten durch die B.-strale, im Stden durch das
Bu., im Sudwesten durch die S.-stralRe und im Nordwesten durch die StralRe St. begrenzten Geviert. Das
Vorhabengrundstiick ist etwas tGber 1000 m?2 grof3 (Messung des Gerichts im Bayernatlas) und unbebaut.

11

Mit Beschluss vom ... Oktober 2019 sowie flir den aktualisierten Vorbescheidsantrag vom ... April 2020 mit
Beschluss vom ... April 2020 wurde das gemeindliche Einvernehmen verweigert. Zur Begriindung wurde im
Wesentlichen ausgefiihrt, dass sich das Vorhaben nicht nach § 34 BauGB einfiige, weil das Verhaltnis
,Bebauung zu Freiflache” den Rahmen der naheren Umgebung Uberschreite. Das Vorhaben sei
bauplanungsrechtlich unzulassig. Die oberirdischen Stellplatze 1 und 2 entsprachen nicht Art. 47 BayBO
i.V.m. § 2 Nr.1 der gemeindlichen Stellplatzsatzung. Die Breite der Zufahrt zur Tiefgarage sei mit 3,10 m zu
gering, um den zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehr zu bewaltigen und dem Sicherheitsgedanken
Rechnung tragen zu kénnen.

12

Der Beklagte hatte den Klager bereits mit entsprechendem Schreiben auf seine Rechtsauffassung
hingewiesen, insbesondere darauf, dass sich das beantragte Vorhaben einfiige und im Falle der
Verweigerung des Einvernehmens dieses zu ersetzen sei.

13

Mit Vorbescheid vom ... Juli 2020 wurden die im Rahmen des Vorbescheides gestellten Fragen, teilweise
unter dem Vorbehalt der Erflllung bestimmter Voraussetzungen, insgesamt positiv verbeschieden (Ziffer 2).
In Ziffer 3 wurde das gemeindliche Einvernehmen ersetzt. Ziffer 4, 4.1. enthalt die Auflage, dass fir den
Standort des geplanten Vorhabens von der beiliegenden Lageplanskizze im Verhaltnis M = 1:1000
auszugehen ist. Unter Ziffer 5 ,Hinweise®, dort 5.2. findet sich folgende Erganzung: ,Antragsunterlagen: die
eingereichten Plane sind nicht Gegenstand dieses Bescheides, sofern oben nicht ausdrticklich darauf
hingewiesen wurde, sondern dienten lediglich der Beurteilungsgrundlage®.

14

Zur Begrundung des Vorbescheides ist im Wesentlichen ausgefihrt, dass das Vorhaben hinsichtlich der zu
entscheidenden Fragen, auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen, den einschlagigen offentlich-
rechtlichen Bestimmungen entspreche. Das Einvernehmen sei ersetzt worden (§ 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB),



da das Vorhaben ge-nehmigungsfahig sei. Das Verhaltnis der bebauten Grundsttcksflache zur
verbleibenden Freiflache auf einem Baugrundstiick sei grundsatzlich kein Kriterium des Einfligens.
Ausschlaggebend seien regelmalig die von der Rechtsprechung vorgegebenen Kriterien
Geschossentwicklung, Wandhohe, Firsthdhe und Grundflache, welche ein harmonisches Gesamtbild eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils sicherstellen sollen. Ohnehin sei vorliegend im mafRgeblichen
Bereich eine Homogenitat mit Blick auf das Verhaltnis von Bebauung zu Freiflache bezogen auf die
jeweiligen Grundstucke nicht gegeben. Das seitens des Klagers herangezogene Kriterium fur die Frage des
Einflgens sei vorliegend nicht sachgerecht. Hinsichtlich der maRgeblichen Kriterien flige sich das Vorhaben
in die mafgebliche Umgebung nach § 34 Abs. 1 BauGB ein. Ein entsprechender Bezugsfall sei das
Gebaude auf FINr. 228, Gem. M. Das geplante Vorhaben halte den dadurch vorgegebenen Rahmen mit
Blick auf die maRgeblichen Kriterien ein. Das gemeindliche Einvernehmen diirfe im Ubrigen nur aus
bauplanungsrechtlichen Griinden versagt werden, § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Das Vorhaben verstof3e auch
nicht gegen Art. 47 BayBO i.V.m. § 2 Nr. 1 der Stellplatzsatzung. Die Stellplatze 1 und 2 wiirden in
ausreichender GroRe und Beschaffenheit hergestellt. Die Vorgaben nach § 4 Abs. 2, Abs. 3 GaStellV seien
eingehalten. Auf die Bescheidsbegriindung wird im Ubrigen Bezug genommen.

15
Der Klager hat hiergegen mit Schriftsatz vom 28. August 2020, eingegangen beim Bayerischen
Verwaltungsgericht Minchen am selben Tag, Klage erhoben und beantragt,

16

Der Vorbescheid des Landratsamtes P. a.d.l. vom ...07.2020, Aktenzeichen: ... ... ..., fir den Neubau
eines 7-Familienhauses mit Tiefgarage und Stellplatzen, auf dem Grundstiick S.-strale ..., FINr. 16.., 16../4,
Gemarkung M., und zur Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens wird aufgehoben, soweit darin die
Fragen Ziff. 1.1, 1.5. und 1.6. positiv beantwortet werden und insoweit das Einvernehmen des Klagers
ersetzt wurde.

17

Zur Begriindung wurde im Wesentlichen vorgetragen, dass der erteilte Vorbescheid sowie die Ersetzung
des gemeindlichen Einvernehmens rechtswidrig seien, da sich das Vorhaben nicht in die nahere Umgebung
einfiige und die ErschlieBung im Ubrigen nicht gesichert sei. Das Vorhaben fiige sich hinsichtlich seiner
Grundflache und seines Verhaltnisses der mit dem geplanten Hauptgebaude Uberbauten Flache und der
verbleibenden Freiflache nicht in die Umgebung ein. Das Vorhaben selbst weise eine Grundflache von 425
m? auf. Die Umgebungsbebauung — abgesehen von der Bebauung auf dem Grundsttick FINr. 228 — sei
jedoch gepragt von Gebauden mit einer Grundflache von bis zu 263,82 m?2. Der angefuhrte Bezugsfall auf
FINr. 228 gehe weit Gber den pragenden Rahmen hinaus und sei als Ausreifer zu betrachten. Auch finde
sich in der naheren Umgebung kein Grundstiick, das annahernd in einer vergleichbaren Dichte bebaut sei.
Das Verhaltnis von bebauter Flache des Hauptgebaudes zu verbleibender Freiflache sei bei offener
Bauweise nach standiger Rechtsprechung als Kriterium fir das Einfligen nach dem Maf der baulichen
Nutzung zu beachten. Das Maf} der baulichen Nutzung sei insofern vorliegend Uberschritten, weshalb sich
das Vorhaben nicht einfiige. Im Ubrigen sei die ErschlieBung nicht gesichert. Es verbleibe mit Blick auf die
geplanten oberirdischen Stellplatze und die Tiefgaragenzufahrt mit einer Zufahrtsbreite von 3,10 m kein
ausreichender Ausweich- und Warteraum bei Gegenverkehr aus der einspurig befahrbaren und mit einer
Ampelanlage geplanten Tiefgaragenein- und -ausfahrt. In der Folge sei zu erwarten, dass wartende
Fahrzeuge auf die offentliche Stralle zurlicksetzen missen und dies zu Rickstauungen und Gefahrdungen
des flieRenden Verkehrs auf der S.-stralBe flhre. Die geplante Zufahrt der Tiefgarage und die in diesem
Bereich geplanten Stellplatze seien bauplanungsrechtlich unzuldssig und mit Beeintrachtigungen der
Verkehrssicherheit verbunden, weshalb die wegemaRige ErschlieRung nicht gesichert sei. In diesem
Zusammenhang sei daher auch der Vorbescheid mit Blick auf Ziff. 1.5. aufzuheben. Dies gelte auch mit
Blick auf Ziffer 1.6., da die Zulassigkeit der Nutzung furr sieben Wohneinheiten die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit voraussetze. Diese sei aber vorliegend gerade nicht gegeben. Aufgrund der
planungsrechtlichen Unzulassigkeit des Vorhabens sei die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens
rechtswidrig und der Klager damit in seiner Planungshoheit sowie dem gemeindlichen
Selbstverwaltungsrecht verletzt, Art. 28 Abs. 2 GG, Art. 11 Abs. 2 BV. Darlber hinaus verfiige der
Vorbescheid nicht Uber eine hinreichende Bestimmtheit. In der Bauakte befanden sich diverse Planskizzen
und Plane, die nicht mit Genehmigungsstempel versehen seien und die von dem Bescheid nicht
ausdrtcklich in Bezug genommen worden seien. Auch seien aus den Planen oder in den Fragen die



mafgeblichen BezugsgroRen des Bauvorhabens, insbesondere die Grundflache, nicht zweifelsfrei
ersichtlich. Weder die Fragen noch das Bauvorhaben selbst seien hinreichend bestimmt. Auf die
(erganzenden) Ausfiihrungen zur Rechtswidrigkeit des streitgegenstandlichen Vorbescheides im Schriftsatz
vom ... Oktober 2022 wird im Ubrigen Bezug genommen.

18
Der Beklagte beantragt

19
Klageabweisung.

20

Zur Begrundung wurde im Wesentlichen ausgefuhrt, dass der streitgegenstandliche Vorbescheid
rechtmafRig und das gemeindliche Einvernehmen zu Recht ersetzt worden sei. Insbesondere flige sich das
geplante Vorhaben in die malRgebliche nahere Umgebung ein, da das Mal der baulichen Nutzung nicht
Uberschritten werde. Mit Blick auf das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung und die maf3gebliche nahere
Umgebung sei insbesondere die von aulen wahrnehmbare Erscheinung des Gebaudes im Verhaltnis zu
seiner Umgebungsbebauung malgeblich. Vorrangig seien in diesem Zusammenhang die absoluten Groflken
von Grundflachen, Geschosszahl und Hohe zu Grunde zu legen. MaRfaktoren wie Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl mussten insoweit nach der obergerichtlichen Rechtsprechung als
Bestimmungsfaktoren zurticktreten und kénnten nur in begrenzter Weise als Auslegungshilfe herangezogen
werden. Ebenso sei die absolute GrundstlicksgréRe des Baugrundstiicks fiir die Beurteilung, ob sich ein
Vorhaben einfugt, nicht ausschlaggebend. Gemessen daran habe im vorliegenden Fall ein entsprechender
Bezugsfall gefunden werden kénnen. Auf die Ausfiihrungen im streitgegenstandlichen Bescheid werde
Bezug genommen. Ohnehin kénne das Verhaltnis von bebauter Flache zu verbleibender Fléache auf dem
Baugrundstlicks zum einen nur bei offener Bebauung und zum anderen nur dann herangezogen werden,
wenn sich aus der Bebauung in der ndaheren Umgebung in dieser Hinsicht eine deutlich erkennbar
homogene Situation ergebe. Vorliegend gebe es aber in der naheren Umgebung gerade kein solches
homogenes Verhaltnis und kein ablesbares stadtebauliches Konzept in diesem Sinne. Die Situation in der
naheren Umgebung stelle sich sehr heterogen dar, weshalb das vorhandene Gebaude auf FINr. 228, Gem.
M., als Bezugsfall habe herangezogen werden kénnen. Das vorhandene Gebaude auf dem
Nachbargrundstlick sei Uberdies auch nicht als ,Ausreiler* anzuerkennen. Es handle sich dabei nicht um
eine singulare Anlage, die in einem auffalligen Kontrast zur tibrigen Bebauung stehe. Allein der Umstand,
dass es hinsichtlich seiner Grundflache lber die ansonsten vorhandene Bebauung hinausgehe, reiche nicht
aus, um die bauliche Anlage als Unikat anzusehen. Das Gebaude sei hinsichtlich der Bebauungsstruktur
nicht so weit von dem ansonsten vorhandenen Rahmen entfernt, wie es fir die Einstufung eines
JAusreilers* erforderlich ware. Auf die ausfuhrliche Begriindung im Schriftsatz vom 26. Oktober 2021 wird
im Ubrigen Bezug genommen. Auch die ErschlieRung sei gesichert, da das Baugrundstiick in
angemessener Breite an einer befahrbaren 6ffentlichen Stral3e liege und die Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung gewahrleistet sei. Ein Verstol3 gegen die Stellplatzsatzung der Klagerin, Art. 47
BayBO oder die Garagen- und Stellplatzverordnung bestehe nicht. Die Fragen sowie der Vorbescheid seien
hinreichend bestimmt. Auf die detaillierten Ausfihrungen im erganzenden Schriftsatz vom 17. Oktober 2022
wird Bezug genommen.

21
Der Beigeladene beantragt.

22
die Klage abzuweisen.

23

Das Gericht hat am 19. Oktober 2022 Beweis erhoben durch Einnahme eines Augenscheins auf dem
streitgegenstandlichen Grundstiick und der naheren Umgebung. Auf das Protokoll Gber die
Augenscheinfeststellungen vom 19. Oktober 2022 wird Bezug genommen.

24

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die Gerichts- bzw. die vorgelegte
Behordenakte sowie die Niederschrift Gber die mindliche Verhandlung am 19. Oktober 2022 Bezug
genommen.



Entscheidungsgriinde

25
Die Klage hat Erfolg, soweit sie sich gegen Ziffer 2 zu 1.6. des Bescheides vom ... Juli 2020 richtet. Im
Ubrigen ist sie zwar zulassig, jedoch unbegriindet.

26

Grundsatzlich kommt dem Klager — hier dem Markt M. — im Rahmen einer Drittanfechtungsklage gegen eine
an einen Dritten gerichtete Baugenehmigung kein VollUberprifungsanspruch zu. Vielmehr kann der Klager
als Nachbar oder wie hier als Standortgemeinde nur solche Rechtsverletzungen ins Feld fihren, die auf
Normen beruhen, die auch dem Schutz des Klagers zu dienen bestimmt sind (BayVGH, B.v. 26.5.2020 — 15
ZB 19.2231 — juris Rn. 8; BayVGH, B.v. 9.8.2021 — 15 CS 21.1636 — juris).

27

Im Falle der Klage einer Standortgemeinde — wie hier — kommt eine Rechtsverletzung etwa dann in
Betracht, wenn die Voraussetzungen der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens nicht
gegeben sind und eine Einvernehmensersetzung unter Verletzung der gemeindlichen Planungshoheit
dennoch erfolgt ist (bauplanungsrechtliches Einvernehmen gemaR § 36 BauGB). Daneben kommt eine
Verletzung der Satzungshoheit der Gemeinde als Auspragung des gemeindlichen Selbstverwaltungsrechts
in Betracht, sofern Vorgaben der gemeindlichen Stellplatzsatzung bzw. der in Bezug genommenen GaStellV
verletzt sind.

28

I. Mit Blick auf die begehrte Aufhebung von Ziffer 2 zu 1.6. des Bescheides vom ... Juli 2020 ist die Klage
begrindet. Denn insoweit ist der erteilte Vorbescheid nicht hinreichend bestimmt (Art. 37 Abs. 1
BayVwVfG), weshalb eine Rechtsverletzung des Klagers gegeben ist (vgl. § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

29

Eine Baugenehmigung und so auch ein Vorbescheid, wie vorliegend, muss nach Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG
hinreichend bestimmt sein, was bedeutet, dass die Beteiligten — gegebenenfalls nach Auslegung —
erkennen kénnen mussen, was von ihnen verlangt wird oder was ihnen zugemutet werden kann (BVerwG,
U.v. 20.4.2005 — 4 C 18/03 — juris Rn. 53 = NVwZ 2005, 933). Sie muss vollstandig klar und unzweideutig
sein (Decker in Busse/Kraus, BayBO, Werkstand: 144. EL September 2021, Art. 68 Rn. 250). Sie muss
Inhalt, Reichweite und Umfang der genehmigten Nutzung eindeutig erkennen lassen, damit die mit dem
Bescheid getroffene Regelung fir die Beteiligten des Verfahrens nachvollziehbar und eindeutig ist. Der
Inhalt der Genehmigung und damit das genehmigte Vorhaben bestimmen sich nach der Bezeichnung und
den Regelungen im Bescheid, der konkretisiert wird durch die in Bezug genommenen, mit dem
Genehmigungsvermerk versehenen Bauvorlagen. Dritte kdnnen eine Baugenehmigung unter Verweis auf
den Bestimmtheitsgrundsatz nur dann erfolgreich angreifen, wenn sich die Unbestimmtheit gerade auf ein
drittschitzendes Recht bezieht und deswegen eine Verletzung dieses Rechtes nicht ausgeschlossen
werden kann (BayVGH, B. v. 26.5.2020 — 15 ZB 19.2231 — juris Rn. 11 m.w.N.). Auch eine
Standortgemeinde kann sich auf die Unbestimmtheit der erteilten Baugenehmigung — etwa aufgrund
unbestimmter, in Bezug genommener Bauvorlagen — berufen (BayVGH, U.v. 10.12.2007 — 1 BV 04.843 —
juris Rn. 26 = BayVBI 2008, 376).

30

Gemessen daran ist der streitgegenstandliche Vorbescheid mit Blick auf Ziffer 2 zu 1.6. nicht hinreichend
bestimmt und eine Verletzung der Rechte des Klagers, hier mit Blick auf das gemeindliche
Selbstverwaltungsrecht, nicht ausgeschlossen. Denn die insoweit in Bezug genommene Planunterlage
weist einen Genehmigungsstempel mit einem vom Bescheid abweichendem Datum auf.

31

In Ziffer 2 zu 1.6. des streitgegenstandlichen Bescheids vom ... Juli 2020 heil’t es: ,Bei den geplanten 7
Wohneinheiten (jede Wohneinheit grof3er als 50 m? Wohnflache) sind die Anzahl und Lage der Stellplatze
(4 Stellplatze oberirdisch, 12 Stellplatze in der Tiefgarage), wie in den Planunterlagen dargestellt,
ausreichend und zuléssig“. Durch die ausdrickliche Inbezugnahme der konkreten Darstellung in den
insoweit relevanten Planunterlagen kann eine hinreichende Bestimmtheit des Vorbescheides nur unter
Hinzuziehung der insoweit geltenden und fir eine abschlieRende Beurteilung malgeblichen Planunterlagen
sichergestellt werden. Die insoweit auch relevante Planunterlage betreffend die Lage der



Tiefgaragenstellplatze, konkret der mit Stempel versehende Plan ,Kellergeschoss” mit Datum vom ... Marz
2020 (BIl. 127 BA) weist insoweit jedoch einen unauflésbaren Widerspruch auf. Der Vorbescheid wurde mit
Datum vom ... Juli 2020 erteilt. Die zu diesem gehdrenden und fur die hinreichende Bestimmtheit
erforderlichen Planunterlagen sind allesamt und richtigerweise mit entsprechendem Genehmigungsstempel
und Bescheidsdatum (... Juli 2020) versehen. Der mit Blick auf Ziffer 2 zu 1.6. unter anderem maf3gebliche
Plan ,Kellergeschoss® mit Datum vom ... Marz 2020, welcher firr die Beurteilung der Lage und
Beschaffenheit der Tiefgaragenstellplatze erforderlich ist, wurde jedoch wohl mit einem das falsche
Bescheidsdatum tragenden Genehmigungsstempel versehen — namlich mit dem ... Juli 2020, was offenbar
einer friheren Version des dann letztendlich am ... Juli 2020 erteilten Bescheids entspricht. Auch wenn flr
die Beteiligten des Verfahrens klar sein dirfte, dass es sich insofern um ein Versehen handelt, kann dies an
der Unbestimmtheit und dem offenen, unauflésbaren Widerspruch des Genehmigungstextes und den
datumsmafig nicht zweifelsfrei zuzuordnenden Unterlagen nichts andern. Fur den Klager ist letztendlich
nicht hinreichend bestimmt ersichtlich, welche Planunterlagen mafRgeblich sind. In der Folge kann seitens
des Klagers nicht zweifelsfrei gepruft werden, ob insbesondere die Vorgaben der gemeindlichen
Stellplatzsatzung und die dort in Bezug genommene GaStellV sowie in diesem Zusammenhang
gegebenenfalls erforderliche Abweichungen erforderlich sind und das gemeindliche Selbstverwaltungsrecht
verletzt ist. Der Bescheid ist daher insoweit aufzuheben.

32

Il. Im Ubrigen ist der streitgegenstandliche Bescheid rechtméRig und der Klager nicht in seinen Rechten
verletzt. Der erteilte Vorbescheid ist auch unter Berticksichtigung der ihm zugrundeliegenden Fragen
hinreichend bestimmt (1.). Auch in materieller, bauplanungsrechtlicher (2.) sowie bauordnungsrechtlicher
Hinsicht (3.) bestehen gegen das Vorhaben keine rechtlichen Bedenken.

33

1. Eine Rechtsverletzung des Klagers mit Blick auf die vorgetragene Unbestimmtheit der
Vorbescheidsfragen, die aufgrund der positiven Beantwortung der Fragen auch insoweit den
streitgegenstandlichen Vorbescheid erfassen wurden, scheidet aus (zum Malstab im Allgemeinen vgl. die
Ausfuhrungen oben unter I.). Der streitgegenstandliche Vorbescheid ist mit Blick auf die ihm
zugrundeliegenden Fragen sowie seiner rechtlichen Bindungswirkung hinreichend bestimmt (Art. 37 Abs. 1
BayVwVfG).

34

Generell durfen an die Bestimmtheit von Bauvoranfragen keine tGberzogenen Anforderungen gestellt
werden. Eine gegebenenfalls im Raum stehende Unbestimmtheit eines Vorbescheidsantrags kann sich im
Einzelfall auch durch die Auslegung des Antrags beseitigen lassen (BayVGH, U.v. 22.8.2006 — 1 B 04.3531
— juris). Bei der Auslegung eines Vorbescheidsantrags gilt, dass neben dem blofen Antrag auch die
eingereichten Bauvorlagen in die Auslegung mit einzubeziehen sind (vgl. Decker a. a. O. Art. 71 Rn. 36).

35

a. Das Landratsamt hat vorliegend insbesondere die Frage 1.1 als ,Grundfrage” ausgelegt, welche durch
die folgenden Fragen konkretisiert wird. Dies ist mit Blick auf die vorgelegten Bauvorlagen auch nicht zu
beanstanden. Der gesamte Vorbescheidsantrag zielt ausweislich der vorgelegten Unterlagen, Plane und
gefihrten Diskussionen — auch innerhalb des Gemeinderates — auf die Frage nach der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens mit Schwerpunkt Mafl} der baulichen Nutzung,
ErschlieBung und Ricksichtnahmegebot ab. Im Zweifel soll regelmafig auch das Sicherungsinteresse des
Bauherrn daflr sprechen, einen Antrag dahingehend auszulegen, dass eine Antwort auf die Frage nach der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens (einschlieRlich ErschlieRung) gestellt ist (Michl in:
Spannowsky/Manssen, BeckOK Bauordnungsrecht Bayern, 23. Edition, Stand: 1.9.2022, Art. 71 BayBO Rn.
22 f.). Aus den vorgelegten Unterlagen und den darin enthaltenen Angaben ist im Ubrigen auch ersichtlich,
dass nicht etwa — wie der Klagerbevollmachtigte meint — die gesamte Zulassigkeit des Bauvorhabens, wie
sie im Rahmen einer Baugenehmigung zu prifen ware, was in der Tat im Rahmen des
Vorbescheidsverfahrens unzulassig ware, Gegenstand des Vorbescheids sein sollte. Denn etwaige, hierfiir
zwingend erforderliche zusatzliche Angaben wie etwa betreffend die Einhaltung der Abstandsflachen fehlen
in den vorgelegten Planen ganzlich. Im vorliegenden Fall sind die Vorbescheidsfrage 1.1 (,Ist die Errichtung
eines Mehrfamilienwohnhauses mit 7 Wohneinheiten — jede Wohneinheit grofier 50 m?2
Wohnflachemdglich?®), Frage 1.3. (Ist die Errichtung des Gebaudes mit den Wandhoéhen 3,20 m —
Erdgeschoss —, 6,20 m — 1.Staffelgeschoss —, und 9,20 m — 2. Staffelgeschoss —, moglich?“) sowie Frage



1.4. (,Ist die Errichtung des Gebaudes mit drei Vollgeschossen und einer Geschossigkeit von E + Il —
Staffelgeschoss — mdglich?“) nach sachgerechter Auslegung unter Berlcksichtigung der Antragsunterlagen
zusammen zu verstehen und zu bewerten mit Blick auf die Frage: ,ist ein solches Vorhaben —
Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten — in dieser Grof3e zuldssig” und als zulassige Vorbescheidsfrage
nach dem Maf} der baulichen Nutzung anzusehen. Durch die Vorlage und Inbezugnahme der insofern im
Ubrigen erforderlichen Planskizze MaRstab 1:1000 (4.1. des Bescheides) sowie aufgrund der konkreten
Angaben betreffend die Hohe sowie die Geschossigkeit des Gebaudes in den Fragen 1.3 und 1.4 war
hinreichend bestimmt erkennbar, dass als Beurteilungsgegenstand die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
des durch die Plane und Angaben konkret bestimmten Vorhabens mit Schwerpunkt Maf3 der baulichen
Nutzung beabsichtigt war. Ausweislich der Begrindung des Bescheides hat auch das Landratsamt dies
nicht nur so verstanden, sondern auch dahingehend gepriift und damit die Bindungswirkung des
Vorbescheides festgelegt. Die fiir die Beurteilung des Vorhabens erforderlichen Plane sind mit einem
entsprechenden Stempel versehen und soweit erforderlich im Rahmen der Frage und Antwort des
Vorbescheides ausdriicklich in Bezug genommen. Entgegen der Auffassung des Klagerbevollmachtigten ist
eindeutig erkennbar, welche Plane fir welche Frage gelten. Die in Vorbescheiden durchaus Ubliche
Formulierung unter 5.2 ,die eingereichten Plane sind nicht Gegenstand dieses Bescheides, sofern oben
nicht ausdrucklich darauf verwiesen wurde, sondern dienten lediglich als Beurteilungsgrundlage® stehen der
Bestimmtheit nicht entgegen, sondern ermoglichen vielmehr eine eindeutige Zuordnung und Festlegung der
Bindungswirkung. Die vorgelegten Unterlagen waren fiir eine abschliefende Beurteilung auch hinreichend
konkret. Insbesondere schadet es nicht, dass in den in Bezug genommenen Planen die Grundflache des
Vorhabens nicht ausdriicklich angegeben war. Denn die einzelnen VermalRungen ermoglichen eine
hinreichend genaue Berechnung derselben.
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b. Mit Blick auf Frage 1.5 und deren Beantwortung im streitgegenstandlichen Bescheid bestehen ebenfalls
keine durchgreifenden Bedenken mit Blick auf deren Bestimmtheit. Unter Beriicksichtigung der vorgelegten
Antragsunterlagen und der Formulierung der Frage ergibt sich hinreichend bestimmt, dass die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Lage der Tiefgaragenzufahrt sowie der oberirdischen Stellplatze
unter Berucksichtigung des Rucksichtnahmegebots sowie die Vorgaben der gemeindlichen
Stellplatzsatzung, die zum Prufprogramm gemaf Art. 59 Abs. 1 Nr. 1 ¢c) BayBO gehoren, gepriift werden
sollen. Da die Satzung in § 3 Nr. 6 wiederum auf § 4 GaStellV verweist, ist auch insoweit der
Prifungsumfang erweitert. Die Lage der Tiefgaragenzufahrt sowie der oberirdischen Stellplatze ergibt sich
auch hinreichend konkret aus den in Bezug genommenen und gestempelten Planunterlagen.
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2. Eine Rechtverletzung des Klagers liegt auch mit Blick auf das ersetzte bauplanungsrechtliche
Einvernehmen nicht vor. Das Vorhaben ist nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB im Innenbereich
bauplanungsrechtlich zulassig. Es fligt sich insbesondere nach dem Maf} der baulichen Nutzung in die
nahere Umgebung ein (a.) und verletzt das Ricksichtnahmegebot nicht (b.). Die ErschlieBung ist gesichert

(c.).
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a. Unter Berlicksichtigung des Ergebnisses des Augenscheins, der konkreten, ortlichen Verhaltnisse sowie
der Aktenlage fligt sich das Vorhaben entgegen der Auffassung des Klagers insbesondere mit Blick auf das
Malf der baulichen Nutzung in die nahere Umgebung ein. Eine Rechtsverletzung des Klagers besteht
insoweit durch die Ersetzung des bauplanungsrechtlichen Einvernehmens nicht.
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Die nahere Umgebung i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist der Bereich, auf den sich das geplante Vorhaben
stadtebaulich pragend auswirken wird und von dem aus die vorhandene Bebauung das Baugrundstiick
pragt, wobei darauf abzustellen ist, was in der Umgebung tatsachlich vorhanden ist (vgl. BVerwG, B.v.
27.3.2018 — 4 B 60.17 — juris Rn. 7). Wie weit diese gegenseitige Pragung reicht, ist eine Frage des
Einzelfalls und fur die jeweiligen Einfligenskriterien gesondert zu bestimmen (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 —
4 B 38/13 — juris Rn. 7). Im Regelfall wird die nahere Umgebung fiir die Kriterien des MalRes der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Flache enger zu ziehen sein als fiir die Art der baulichen
Nutzung, weil es bei diesen Kriterien mafigeblich auf den optischen Eindruck und damit eine
Sichtbeziehung vom bzw. zum Vorhaben ankommt, letztlich entscheidend ist aber der jeweils zu
beurteilende Einzelfall.
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Bedeutsam fur das Einfligen nach dem MaR der baulichen Nutzung sind solche Mal3e, die nach auf3en
wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude in der naheren
Umgebung leicht in Beziehung zueinander setzen lassen. lhre absolute GrofRe nach Grundflache,
Geschosszahl und Hohe, bei offener Bebauung zusatzlich auch ihr Verhaltnis zur Freiflache, pragen das
Bild der mafligeblichen Umgebung und sind deshalb — und zwar kumulierend (BVerwG, U.v. 8.12.2016 — 4
C 7/15 — BVerwGE 157, 1 = juris Rn. 20) — vorrangig als Bezugsgroéf3en zur Ermittlung des Maldes der
baulichen Nutzung heranzuziehen. Damit ist eine Beriicksichtigung der anderen Mal}faktoren der
Baunutzungsverordnung zwar nicht ausgeschlossen; sie werden allerdings vielfach nur eine untergeordnete
bis gar keine Bedeutung fiir die Frage des Einfiigens haben, weil sie aus der Ortlichkeit haufig nur schwer
ablesbar sind (vgl. BVerwG, U.v. 23.3.1994 — 4 C 18.92 — BVerwGE 95, 277 = juris Rn. 7; 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, U.v. 26.10.2021 — 15 B 19.2130 —
juris Rn. 49). Daraus kann zwar nicht geschlossen werden, dass die Grundflachen- oder
Geschossflachenzahl fur das Einfligen nach dem Maf der baulichen Nutzung im Sinne von § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB stets von vornherein keine Rolle spielt. Allerdings hangt ihre zumindest unterstitzende
Heranziehung von der jeweiligen konkreten Situation ab, wobei eine unterstiitzende Heranziehung vor allem
bei nach Grofie und Zuschnitt gleichen Grundstlcken in Betracht kommt (vgl. BverwG, U.v. 23.3.1994 — 4 C
18.92 — juris Rn. 11 f; B.v. 3.4.2014 — 4 B 12.14 — juris Rn. 4). Zudem kann ein Einfigen nach dem Mal} der
baulichen Nutzung im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgrund des insoweit geltenden groben
MaRstabs auch in diesem Fall nicht stets wegen einer geringfiigigen Uberschreitung der in der néheren
Umgebung vorhandenen Grundflachen- oder Geschof¥flachenzahl verneint werden (vgl. VG Munchen, U.v.
25.1.2016 — M 8 K 14.5723 — juris Rn. 43; U.v. 9.10.2017 — M 8 K 16.2971 — juris Rn. 31). SchlieRlich ist in
diesem Zusammenhang auch zu berticksichtigen, dass es bei Vorhaben im unbeplanten Innenbereich fir
das Mal der zulassigen baulichen Nutzung auf den Verlauf der Grundstiicksgrenzen nicht ankommt (vgl.
BVerwG, U.v. 26.6.1970 — IV C 73.68 — juris Leitsatz; B.v. 21.11.1980 — 4 B 142.80 — juris Rn. 3). Bei der im
Rahmen der Priifung des Einfiigens nach dem Mal der baulichen Nutzung im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB gebotenen wertenden Gesamtbetrachtung ist, gerade weil Gebaude ihre im Rahmen des § 34 Abs.
1 Satz 1 BauGB entscheidende optisch maRstabsbildende Wirkung durch ihr gesamtes Erscheinungsbild
und nicht durch einzelne Malibestimmungsfaktoren im Sinne von § 16 Abs. 2 BauNVO erzielen, nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kumulierend auf die absolute GréRe der Gebaude nach
Grundflache, Geschosszahl und Héhe abzustellen. Die Ubereinstimmung von in Rede stehenden Vorhaben
und Referenzobjekten in nur einem Malf¥faktor gentigt nicht, weil sie dazu fihren kénnte, dass durch eine
Kombination von Bestimmungsgroflen, die einzelnen Gebauden in der naheren Umgebung jeweils separat
entnommen werden, Baulichkeiten entstehen, die in ihrer Dimension kein Vorbild in der naheren Umgebung
haben, was der planersetzenden Funktion des § 34 Abs. 1 BauGB, eine angemessene Fortentwicklung der
Bebauung eines Bereichs zu gewahrleisten, widersprache (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 — 4 C 7.15 — juris
Leitsatz 2, Rn. 20; BayVGH, B.v. 12.10.2017 — 15 ZB 17.985 — juris Rn. 11 spricht vom Verbot der
.Rosinentheorie; B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 20).
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Dagegen ist bei dem bei offener Bebauung — wie vorliegend — ebenfalls vorrangig als BezugsgroRe zur
Ermittlung des die nahere Umgebung pragenden Males der baulichen Nutzung heranzuziehenden
Kriterium des Verhaltnisses von bebauter Flache zu Freiflache die gesamte fir die Prifung des Einfligens
nach dem Malf} der baulichen Nutzung maRgebliche Umgebung heranzuziehen; insofern ist nicht nur von
den Referenzobjekten auszugehen, die nach der absoluten Grof3e der Gebaude nach Grundflache,
Geschosszahl und Hohe mit dem betrachteten Bauvorhaben vergleichbar sind. Der Maf3bestimmungsfaktor
des Verhaltnisses von bebauter Flache zu Freiflache ist insoweit nicht kumulativ, d.h. nicht auf dieselben
Referenzobjekte beschrankt, anzuwenden (so ausdriicklich VG Minchen, U.v. 22.1.2018 — M 8 K 16.3662 —
juris Rn. 47; vgl. zur dahingehenden tatsachlichen Handhabung BayVGH, U.v. 12.12.2013 — 2 B 13.1995 —
juris Rn. 19; B.v. 12.10.2017 — 15 ZB 17.985 — juris Rn. 11; a.A. Sofker, in: E/Z/B/K, BauGB, 125. EL Mai
2017, § 34 Rn. 40a).
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Dies ergibt sich nicht nur aus den insoweit eindeutigen Formulierungen in den Entscheidungen des
Bundesverwaltungsgerichts sowie der diesem folgenden obergerichtlichen Rechtsprechung, die von einer
kumulierenden Prifung nur hinsichtlich der Grundflache, Geschosszahl und Héhe sprechen (vgl. BVerwG,
U.v. 8.12.2016 — 4 C 7.15 —juris Rn. 20; BayVGH, B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 20; OVG



Minster, U.v. 25.4.2018 — 7 A 165.16 — juris Rn. 47; OVG Koblenz, U.v. 8.3.2017 — 8 A 10695/16 — Rn. 28
f.), und der hierfir angegebenen Begriindung, dass vermieden werden solle, dass Baulichkeiten entstehen,
die in ihrer Dimension, d.h. in ihrer Kubatur kein Vorbild in der naheren Umgebung haben (vgl. BVerwG,
U.v. 8.12.2016 — 4 C 7.15 — juris Rn. 20). Denn die Kubatur eines Gebaudes wird durch das Verhaltnis von
bebauter Flache zu Freiflache nicht beeinflusst. Die Zugrundlegung der gesamten naheren Umgebung bei
der Anwendung des MaRbestimmungsfaktors des Verhaltnisses von bebauter Flache zu Freiflache ergibt
sich vielmehr auch aus dem Steuerungszweck dieses MaRbestimmungsfaktors. Dieser zielt letztlich auf
eine Steuerung der Bebauungsdichte (vgl. BVerwG, U.v. 23.3.1994 — 4 C 18.92 — juris Rn. 12; BayVGH,
B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 18). Die optisch wahrnehmbare — und allein darauf kommt es im
Rahmen des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB an — Wirkung der Bebauungsdichte kann beispielsweise bei einem
nach seiner Kubatur groRen Gebaude, das von einer gro3en unbebauten, insbesondere begriinten
Freiflache umgeben ist, dieselbe sein wie bei einem nach seiner Kubatur deutlich kleineren Gebaude, das
jedoch kaum von Freiflachen umgeben ist. Die Bebauungsdichte hangt — anders als die Grofde, Kubatur
bzw. Dimension eines Gebaudes — insofern nur mittelbar von der Grundflache, Geschosszahl und Hoéhe der
Gebaude ab. Die Bebauungsdichte wird — abhangig von der konkreten Situation (vgl. VG Minchen, U.v.
25.1.2016 — M 8 K 14.5723 — juris Rn. 46) — nicht nur durch die relative und optisch allenfalls bei sehr
ahnlich groRen und ahnlich geschnittenen Grundstiicken wahrnehmbare Grund- bzw. Geschossflachenzahl,
sondern insbesondere durch die optisch unabhangig von den Grundstiicksgrenzen gut wahrnehmbaren und
die Wirkung der Bebauungsdichte deutlich beeinflussenden Gebaudeabsténden (vgl. BayVGH, U.v.
12.12.2013 — 2 B 13.1995 — juris Rn. 18; B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 18) und/oder die GroRRe
der verbliebenen Gartenanteile in einem bestimmten Grundstlicksbereich bestimmt (vgl. BayVGH, U.v.
12.12.2013 — 2 B 13.1995 — juris Rn. 18). Der Mafibestimmungsfaktor des Verhaltnisses von bebauter
Flache zu Freiflache ist bei der Prifung des Einfligens nach dem Mal} der baulichen Nutzung geman § 34
Abs. 1 Satz 1 BauGB nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts lediglich bei offener
Bebauung, d.h. einen Abstand zwischen den Gebauden wahrender Bebauung, anzuwenden. Nicht
mafgeblich ist dagegen hierbei, ob gleichzeitig auch ein Grenzabstand eingehalten wird, weil es im
Rahmen des Einfligens nach dem Mal der baulichen Nutzung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB auf den
Verlauf der Grundstiicksgrenzen und die Lage der Gebaude im Verhaltnis zu diesen nicht ankommt. Die
nach dem Lageplan und dem unmittelbaren Eindruck vor Ort optisch wahrnehmbare Bebauungsdichte, die
mit dem MaRbestimmungsfaktor des Verhaltnisses von bebauter Flache zu Freiflache gesteuert werden
soll, wird ebenfalls wesentlich durch die Abstédnde der Geb&dude zueinander beeinflusst — unabhangig vom
Verlauf der Grundstticksgrenzen. Insofern kommt den Gebaudeabstanden, die in der Regel optisch als
erstes und am einfachsten wahrgenommen werden, bei der Betrachtung des Verhaltnisses von bebauter zu
Freiflache eine besondere Bedeutung zu (vgl. zum Ganzen: VG Munchen, U.v. 9.11.2020 - M 8 K 20.2917
—juris). Denn im Rahmen des Einfligens geht es vordergriindig um Harmonie innerhalb der
Umgebungsbebauung (BVerwG, U.v. 26.5.1978 — IV C 9.77 — BVerwGE 55,369 = juris Rn. 47).
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Dies zugrundgelegt fugt sich das streitgegenstandliche Vorhaben im Hinblick auf das MaR der baulichen
Nutzung in die ndhere Umgebung ein.
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Unter Bericksichtigung des Ergebnisses des Augenscheins sowie der konkreten, ortlichen Verhaltnisse ist
die nahere Umgebung vorliegend ausschlielich die Bebauung innerhalb des durch das Bu. im Stdosten,
die S.-stralle im Siiden bzw. Stidwesten, St. im Westen bzw. Nordwesten sowie die B.-strale im Nordosten
begrenzten Gevierts, was maf3geblich darauf beruht, dass sich innerhalb des Gevierts eine weitgehend
heterogene Bebauung abbildet, wahrend jenseits der genannten StralRen und auferhalb des genannten
Gevierts die Bebauung teilweise eine andersartige Struktur etwa mit Blick auf die dort existierende
Homogenitat der Gebaude aufweist und teilweise deutlich kleinteiliger ist. Nach dem gerichtlichen
Augenschein tritt das Geviert insgesamt als eigenstandiger Bebauungskomplex in Erscheinung, der aus
sich heraus und beschrankt auf sich selbst Pragung entfaltet. Eine Pragung der gegenlberliegenden
Stralenseite ist angesichts der oben dargestellten Umstande (Homogenitat, Kleinteiligkeit) nicht ablesbar.
In der naheren Umgebung findet das streitgegenstandliche Vorhaben im Hinblick auf die Grundflache sowie
Wandhoéhe und Geschossigkeit in dem Gebaude auf FINr. 228 ein Vorbild. Das Gebaude auf FINr. 228
weist eine Grundflache von 425 m? auf, welche durch das streitgegenstandliche Vorhaben nicht
Uberschritten wird. Auch mit Blick auf Wandhéhe und Geschossigkeit entspricht das Vorhaben dem Vorbild
auf FINr. 228. Die jeweilige Wandhohe der Staffelgeschosse des Referenzobjekts (ca. 9,28 m an der



hochsten Stelle des oberen Geschosses; ca. 8,25 m an der niedrigsten Stelle des oberen Geschosses und
6,05 m am riickwartigen Vorsprung tber dem zweiten Geschoss) wird durch die geplanten Wandhéhen von
3,20 m (erstes Staffelgeschoss), 6,20 m (zweites Staffelgeschoss) und 9,20 m (drittes Staffelgeschoss)
nicht Uberschritten. Durch die geplante Fuge wird auch die konkrete Erscheinung der Geschossigkeit mit
Blick auf das Referenzobjekt, welches Uber einen zweigeschossigen Mitteilteil verfliigt, abgebildet. Entgegen
der Auffassung des Klagers handelt es sich bei dem Gebaude auf FINr. 228 auch nicht um einen
sogenannten Ausreifder oder Fremdkdrper, welcher im Falle seines Vorliegens nicht als rahmengebend
berlcksichtig werden konnte, weil fir den zu bestimmenden Rahmen die Betrachtung auf das Wesentliche
zurlckgefuhrt werden und alles aul3er Acht gelassen werden muss, was die Umgebung nicht pragt oder in
ihr als Fremdkorper erscheint. Um einen Fremdkorper handelt es sich bei baulichen Anlagen, die von ihrem
quantitativen Erscheinungsbild oder nach ihrer Qualitat véllig aus dem Rahmen der sonst in der néheren
Umgebung anzutreffenden Bebauung herausfallen. Dies ist der Fall, wenn bauliche Anlagen von ihrem
Erscheinungsbild (Ausdehnung, Hohe, Zahl usw.) nicht die Kraft haben, die Eigenart der naheren
Umgebung zu beeinflussen, die der Betrachter also nicht oder nur am Rande wahrnimmt. Ein Herausfallen
aus dem Rahmen wird auch angenommen, wenn eine singulare Anlage in einem auffalligen Kontrast zur
Ubrigen Bebauung steht. Dies ist der Fall, wenn die Anlagen nach ihrer — auch auRerlich erkennbaren —
Zweckbestimmung in der naheren Umgebung einzigartig sind. Sie erlangen die Stellung eines Unikats umso
eher, je einheitlicher die ndhere Umgebung im Ubrigen baulich genutzt ist. Trotz ihrer deutlich in
Erscheinung tretenden GroéRe und ihres nicht zu Ubersehenden Gewichts in der ndheren Umgebung
bestimmen sie nicht deren Eigenart, weil sie wegen ihrer mehr oder weniger ausgepragt vom ublichen
Charakter der Umgebung abweichenden Struktur gleichsam isoliert dastehen (Sofker in: E/Z/B/K,
Baugesetzbuch, Stand: 147. EL August 2022, § 34 Rn. 37). Nach dem gerichtlichen Augenschein weist das
Gebaude auf FINr. 228 Merkmale, welche fir die Annahme eines Fremdkorpers sprechen konnten, nicht
auf. Dem Klagerbevollmachtigten ist zwar insofern zuzustimmen, dass das Gebaude auf FINr. 228
ausweislich der vorgelegten Plane und des Ergebnisses des Augenscheins in der ndheren Umgebung die
grofite Grundflache aufweist und auch mit Blick auf die Staffelgeschosse ohne Vorbild ist. Gleichwohl pragt
das Gebaude auf FINr. 228 und sein Gesamterscheinungsbild das mafigebliche Geviert (es besteht eine
Sichtbeziehung zu weitgehend sdmtlichen Gebauden im Geviert), dominiert diese nicht und gibt den
einzuhaltenden Rahmen vor. Hierbei ist insbesondere zu bertcksichtigen, dass die Umgebungsbebauung
keine homogene, sondern eine heterogene Struktur aufweist. Der Baukorper auf FINr. 228 erscheint als Teil
der Umgebungsbebauung und weist keine Andersartigkeit im oben beschriebenen Sinne auf. Hierbei fallt
insbesondere auch ins Gewicht, dass die Gesamterscheinung des Gebaudes auf FINr. 228 aufgrund der
Staffelgeschosse, des Versatzes der Hauptgebaude sowie des dazwischenliegenden niedrigeren Mittelteils
an den mafigeblichen Gesamteindruck der Umgebungsbebauung angelehnt ist und in seiner Wirkung mit
der von zwei separat errichteten Gebauden mit Verbindungsbau vergleichbar ist. Das Gebaude auf FINr.
228 steht in keinem auffalligen Kontrast zu der ohnehin heterogenen Umgebungsbebauung und bildet daher
mit dieser eine Einheit. Zu einer anderen Bewertung kann auch nicht der Umstand flihren, dass, wie der
Klagerbevollmachtigte meint, die Grundstiicksgrofie mit Blick auf FINr. 228 von der Umgebung abweicht
und schon deshalb das darauf errichtete Gebaude als AusreilRer bewertet werden muss. Dies Uberzeugt
schon deshalb nicht, da, wie bereits erlautert, die Umgebungsbebauung und auch die
Grundstuickszuschnitte eine deutliche Heterogenitat aufweisen. Denn nur eine gewisse Einheitlichkeit
ermdglicht es, einzelne Abweichungen von der hauptsachlich vorhandenen Struktur eher als ,Fremdk&rper®
auszuscheiden, und erschwert es, einem den Rahmen tberschreitenden Vorhaben gleichwohl das
ausnahmsweise Einfligen zu bescheinigen. Eine solche Einheitlichkeit liegt vorliegend aber gerade nicht
vor.
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SchlieBlich ist das geplante Vorhaben auch hinsichtlich des Verhaltnisses von bebauter Flache zu
Freiflache mit der in der maRRgeblichen, oben bestimmten naheren Umgebung tatsachlich vorhandenen
Bebauung vergleichbar. Die mafRgebliche Umgebungsbebauung weist, wenn man Nebenanlagen auf3en vor
lasst, Gebaudeabstande zwischen 4 und etwa 20 Metern auf. Das streitgegenstandliche Vorhaben wahrt in
sudlicher, sudostlicher, sidwestlicher und westlicher Richtung einen Abstand zwischen 5 und 12 Metern, in
nordliche bzw. norddstliche Richtung einen Abstand von Uber 20 Metern. Die seitens des
Klagerbevollmachtigten angeflhrte Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (U.v.
12.12.2013 — 2 B 13.1995), kann an dem gefundenen Ergebnis nichts andern. Denn der Fall, Gber den der
Bayerische Verwaltungsgerichtshof zu entscheiden hatte, ist mit der vorliegenden Situation schon insofern



nicht vergleichbar, als es in dem entschiedenen Fall um eine Umgebungsbebauung ging, welche ein
gewisses ,Muster, also eine Homogenitat aufwies. Das ist unabhangig von dem oben dargestellten und
ausflhrlich erlauterten Mallstab und auch unabhangig davon, dass es um die nach au3en wahrnehmbaren
Umstande und Abstande geht, vorliegend gerade nicht der Fall.
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Das geplante Vorhaben fugt sich daher nach dem Maf der baulichen Nutzung in die nahere Umgebung ein.
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b. Soweit der Klagerbevollmachtigte anfihrt, dass aufgrund der Situierung der Stellplatze sowie der
Tiefgaragenzufahrt im hinteren, norddstlichen Bereich des Grundstlicks eine bauplanungsrechtlich
unzuldssige Situation mit Blick auf den zu erwartenden An-, Abfahrts- und Rangierverkehr entstehe und das
Einvernehmen aus diesem Grunde zu Recht verweigert wurde, teilt das Gericht diese Auffassung unter
Berucksichtigung der vorgelegten Akten sowie des Ergebnisses des Augenscheins nicht.
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Insbesondere liegt keine Verletzung des hier allein moglicherweise berthrten bauplanungsrechtlichen
Rucksichtnahmegebots vor. Das Gebot der Riicksichtnahme ist kein generelles Rechtsprinzip des
offentlichen Baurechts und verkorpert auch keine allgemeine Harteregelung, die tiber den speziellen
Vorschriften des Stadtebaurechts oder gar des gesamten 6ffentlichen Baurechts steht. Es ist vielmehr
Bestandteil einzelner gesetzlicher Vorschriften des Baurechts (BVerwG, U.v. 30.9.1983 — 4 C 74.78 —
BVerwGE 68, 58, 60) und als solches in den Tatbestandsmerkmalen der §§ 30 bis 35 BauGB und des § 15
Abs. 1 BauNVO enthalten (BVerwG, U.v. 30.9.1983 a.a.0.). Es ist gegenliber anderen (ausdriicklich und
von vornherein) nachbarschitzenden Vorschriften subsidiar (BVerwG, U.v. 27.6.2017 — 4 C 3.16 — juris Rn.
10). Im unbeplanten Innenbereich ergibt sich das Gebot der Riicksichtnahme aus § 34 Abs. 2 Hs. 1 BauGB
i.V. m. § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO (im Falle eines sog. ,faktischen Baugebiets®) oder tber den Begriff des
~Einfugens” in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB (vgl. BayVGH, B.v. 20.3.2018 — 15 CS 17.2523 — juris Rn. 25). Die
Anforderungen, die das Gebot der Ricksichtnahme im Einzelnen begriindet, hangen wesentlich von den
jeweiligen Umstanden ab. Je empfindlicher und schutzwirdiger die Stellung desjenigen ist, dem die
Rucksichtnahme im gegebenen Zusammenhang zu Gute kommt, umso mehr kann er an Riicksichtnahme
verlangen. Je verstandlicher und unabweisbarer die mit dem Vorhaben verfolgten Interessen sind, umso
weniger braucht derjenige, der das Vorhaben verwirklichen will, Riicksicht zu nehmen (BayVGH, B.v.
30.7.2021 — 1 CS 21.1506 — juris Rn. 10). Abzustellen ist darauf, was einerseits dem
Rucksichtnahmebeglinstigten und andererseits dem Rucksichtnahmeverpflichteten nach Lage der Dinge
zuzumuten ist (BayVGH, B.v. 22.1.2020 — 15 ZB 18.2547 — juris Rn. 11).
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Gemessen an diesen Grundsatzen ist eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots mit Blick auf die
Stellplatzsituation und den durch das Vorhaben ausgelésten An- und Abfahrtsverkehr vorliegend nicht
gegeben. Mit Blick auf die vorgetragene Unzulassigkeit der Lage der Stellplatze ist insofern seitens der
Klagerseite schon nicht substantiiert vorgetragen, woraus genau eine Verletzung folgen soll. Unabhangig
davon ist nach durgefiihrtem Augenschein und unter Berlicksichtigung samtlicher Umsténde des konkreten
Einzelfalls auch nicht ersichtlich, woraus sich die Unzulassigkeit der beantragten Stellplatze mit Blick auf
eine Verletzung des allein in Betracht kommenden Ruicksichtnahmegebots ergeben sollte. Allein die
Anordnung der Stellplatze im riickwartigen Bereich des Grundstiicks reicht fiir die Annahme einer
Verletzung des Riicksichnahmegebots nicht aus. Vielmehr ist in diesem Zusammenhang die Wertung des §
12 Abs. 2 BauNVO besonders in den Blick zu nehmen. Danach sind bei einem Wohngebiet — wie hier — die
fur die Wohnnutzung notwendigen Stellplatze und Garagen gemaf § 12 BauNVO grundsatzlich zulassig
und daher hieraus entstehende Beeintrachtigungen grundsatzlich hinzunehmen. Etwas anderes gilt gemaf
§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO nur, wenn von ihnen ausnahmsweise Belastigungen und Stérungen ausgehen
koénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar
sind. Bei der einzelfallbezogenen Priifung ist jedoch derin § 12 Abs. 2 BauNVO enthaltenen
Grundentscheidung Rechnung zu tragen. Die von den Stellplatzen einer rechtlich zulassigen
Wohnbebauung ausgehenden Emmissionen sind demnach im Regelfall — vorbehaltlich besonderer
Umstande des Einzelfalls — hinzunehmen. Im Einzelfall kénnen ausnahmsweise besondere ortliche
Verhaltnisse zu dem Ergebnis flihren, dass die Errichtung von Stellplatzen auf dem Baugrundstiick
abweichend von § 12 Abs. 2 BauNVO nicht oder nur mit Einschrankungen genehmigt werden kann. Dies ist
etwa bei einer besonders steilen Stellplatzzufahrt, ungiinstigen Héhenverhaltnissen zu Wohnraumen oder



einer beengten Situation (beengte Hoflage), in welcher es zu vermehrtem Rangieraufwand kommt, denkbar
(vgl. in diesem Zusammenhang BayVGH, B.v. 13.9.2022 — 15 CS 22.1851 — juris Rn. 26 ff.).
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Dies zugrunde gelegt sind die Stellplatze im vorliegenden Fall und dem vorliegenden Wohngebiet zulassig.
Anhaltspunkte, die eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots aufgrund besonderer ortlicher Umstande
ausnahmsweise begrinden koénnten, sind nicht ersichtlich. Zwar ist der Klagerseite zuzugestehen, dass
insbesondere die Situierung der zwei Stellplatze im norddstlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks und
die dort ebenfalls vorgesehene Tiefgaragenzufahrt sowie der Umstand, dass die Zufahrt zu den Stellplatzen
sowie zur Tiefgarage lediglich ohne Begegnungsverkehr moglich ist, zu beengten Verhaltnissen fur den
entstehenden Zu- und Abfahrtsverkehr fihrt. Richtig ist auch, dass ein Ausparken mit Blick auf die zwei
Stellplatze im rickwartigen Bereich des Grundstiicks in der Tat vermutlich nur riickwarts auf die S.-stralRe
zuriicksetzend erfolgen kann. Gleichwohl kann dieser Umstand eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots
nicht begriinden. Es ist weder mit erheblichem Rangieraufwand noch mit anderen, die Schwelle der
Zumutbarkeit Uberschreitenden besonderen Stérungen zu rechnen, die durch die zugegeben beengte
Stellplatzsituation entstehen werden. Es mag zwar sein, dass es in Einzelfallen aufgrund der konkreten
Situation auf dem Baugrundstlick zu gewissen geringfluigigen Verzégerungen bei Ein- und
Ausparksituationen und aufgrund der vorgesehenen Ampelanlage ggf. zu geringfiigigen Rickstau- bzw.
Wartesituationen auf der Erschlielungsstral’e kommen mag, die den sonstigen Anliegern hin und wieder
ein kurzfristiges Warten abverlangen. Eine diesbezugliche sporadisch auftretende Lastigkeit erreicht aber —
auch kontrastiert mit dem Interesse des Beigeladenen an einer derartigen Situierung der Stellplatze — nicht
den Grad der Unzumutbarkeit und damit die Schwelle einer etwaigen Rucksichtslosigkeit. Das gilt auch
dann, wenn sich die verkehrliche Situation gegentber dem bisherigen Zustand verschlechtert. Die Grenze
zur Rucksichtslosigkeit kann in Einzelfallen — unabhangig von Larmbelastungen — dann tberschritten sein,
wenn es aufgrund der Ortlichen Verhaltnisse zu chaotischen Verkehrsverhaltnissen im unmittelbaren Umgriff
des Nachbargrundstiicks kommen wird (vgl. auch BayVGH, B.v. 20.3.2018 — 15 CS 17.2523 — juris Rn. 36;
B.v. 30.4.2020 — 15 ZB 19.1349 — juris Rn. 11 ff.). Solche chaotischen Verhaltnisse sind hier jedoch weder
vorgetragen noch nach Aktenlage und unter Berlcksichtigung der konkreten ortlichen Verhaltnisse zu
erwarten.
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c. Soweit geltend gemacht wird, dass die Erschlieffung nicht gesichert sei und das gemeindliche
Einvernehmen deshalb nicht hatte ersetzt werden durfen, trifft das nicht zu. Die flr eine
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit erforderliche gesicherte Erschliefung, worauf sich die Gemeinde
berufen darf (vgl. BayVGH, B.v. 5.8.2019 — 9 CS 581 —juris), ist vorliegend gegeben. Eine
Rechtsverletzung des Klagers liegt auch insofern nicht vor.
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Das bauplanungsrechtliche ErschlieRungserfordernis verlangt in hier allein fraglicher wegemafiger Hinsicht
einerseits, dass das Vorhaben durch Stralen zuganglich ist, und andererseits, dass der durch das
Vorhaben zusatzlich ausgeloste Verkehr von der vorhandenen StraRe aufgenommen werden kann (Sofker
in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (E/Z/B/K), BauGB, Stand Febr. 2021, § 34 Rn. 65; BayVGH, B.v.
5.8.2019 — 9 CS 19.581 — Rn. 30). Die ErschlieBung i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann wegemaRig
nicht gesichert sein, wenn die vorhandenen Stralen durch den vom Vorhaben zu erwartenden Verkehr so
belastet wiirden, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nur in Spitzenzeiten ohne
zusatzliche ErschlieBungsmalnahmen nicht mehr gewahrleistet ware (vgl. BVerwG, B.v. 30.6.2014 -9 B
6.14 — juris Rn. 13). Im Innenbereich sind daher nur Vorhaben zulassig, die sich mit der vorhandenen
ErschlieBung abfinden kénnen, wobei aber nicht jede Erhéhung der Verkehrsbelastung die Sicherung der
ErschlieBung gefahrdet (vgl. BVerwG, U.v. 19.9.1986 — 4 C 15.84 — juris Rn. 34; BayVGH, B. v. 20.5.2019 —
9 ZB 18.1261 — juris Rn. 11). Dass sich das hier streitgegenstandliche Vorhaben, ein 7-Familienhaus, nicht
mit der vorhandenen ErschlieBung wird abfinden kénnen, ist weder vorgetragen noch sonst ersichtlich. Aus
dem soeben angefiihrten Malstab sowie den oben unter b. gemachten Ausfuhrungen ergibt sich im
Ubrigen auch, dass etwaige, durch das geplante Vorhaben entstehende Riickstau- oder Wartesituationen
auf der ErschlieRungsstralRe, hier der S.-stralRe, und damit ggf. in Zusammenhang stehende Fragen der
Verkehrssicherheit keine Frage der gesicherten ErschlieRung sind und auch im Ubrigen nicht zur
bauplanungsrechtlichen Unzulassigkeit des streitgegenstandlichen Vorhabens fiihren (s.o.).
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3. Eine Rechtsverletzung des Klagers scheidet auch mit Blick auf die Einhaltung der Vorgaben der
Stellplatzsatzung des Marktes aus. Denn das beantragte Vorhaben halt die Vorgaben der Satzung ein. Dies
gilt insbesondere mit Blick auf die Zufahrt zu der Tiefgarage inklusive deren Rampe. Die Breite dieser
Fahrbahnen mit jeweils mindestens 3 m gentigt sowohl den Anforderungen des von § 3 Nr. 6 der
gemeindlichen Stellplatzsatzung in Bezug genommenen § 4 Abs. 3 GaStellV, soweit man diesen trotz
seines Wortlautes (,Fahrgassen in Mittel- und GroRgaragen®; Hervorhebung hier) auf die oberirdische
Zufahrt anwenden mochte, als auch den Vorgaben des § 3 Abs. 1 Satz 2 GaStellV. Letzteres gilt
unabhangig davon, dass diese Vorschrift nicht in der gemeindlichen Stellplatzsatzung in Bezug genommen
und daher nicht Teil des Prifprogramms ist. Fir beides sei angemerkt, dass es sich wegen der in den
Bauvorlagen vorgesehenen und auch im Bescheid in Bezug genommenen Ampelanlage um eine lediglich
einspurige Zufahrt handelt. Lediglich erganzend wird angemerkt, dass auch der Klager in der mindlichen
Verhandlung am 19. Oktober 2022 keine inhaltlichen Argumente vorgetragen hat, welche einen Verstof
gegen die gemeindliche Stellplatzsatzung begriinden konnten. Die seitens des Klagers angefiihrten und
erlauterten Erfahrungswerte mit vergleichbaren Situationen wurden zwar nachvollziehbar dargelegt, sind fur
die rechtliche Bewertung jedoch nicht von Bedeutung.

lIl. Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 154 Abs. 1, 155 Abs. 1 Satz 3 VwWGO. Zwar ist die Klage mit Blick
auf Ziffer 2 zu 1.6. teilweise erfolgreich. Dem Klager kénnen jedoch gleichwohl die Kosten des Verfahrens
ganz auferlegt werden, da der Beklagte im Verhaltnis zum gesamten Streitgegenstand nur zu einem
geringen Teil unterlegen ist. Der Beigeladene hat einen Antrag gestellt und sich daher einem Kostenrisiko
ausgesetzt. Es entspricht daher der Billigkeit ihm einen Kostenerstattungsanspruch zuzusprechen, § 162
Abs. 3 VwGO. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 Abs. 1 VwGO sowie
§§ 167 Abs. 2 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



