VG Minchen, Urteil v. 03.11.2022 - M 11 K 20.1406

Titel:
Erfolglose Klage auf Verlangerung einer Baugenehmigung fiir einen Bungalowanbau

Normenketten:
BauGB § 34 Abs. 3a
BayBO Art. 69 Abs. 2

Leitsatze:

1. Als ,ndhere Umgebung“ im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist der das Baugrundstiick umgebende
Bereich anzusehen, soweit sich die Ausfiihrung des Vorhabens auf ihn auswirken kann und soweit er
seinerseits den bodenrechtlichen Charakter des zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicks pragt oder doch
beeinflusst. (Rn. 22) (redaktioneller Leitsatz)

2. MafRigebend fiir das Einfiigen nach dem MaR der baulichen Nutzung ist die von auRen wahrnehmbare
Erscheinung des Gebaudes im Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung. (Rn. 25) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.
II. Der Klager hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe des vollstreckbaren Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

Tatbestand

1
Der Klager begehrt die Verlangerung einer ihm im Jahre 2013 erteilten Baugenehmigung fir einen Anbau
an seinen Bungalow auf dem Grundstuiick FI.Nr. ... der Gemarkung ... (Vorhabengrundstiick).

2
Das klagerische Anwesen ist Teil einer aus insgesamt 15 Wohneinheiten bestehenden Bungalowsiedlung
nordlich der ...-StralRe in ... Bei dem Bungalow des Klagers handelt es sich um den mittleren Teil eines
ebenerdigen Bungalow-Ensembles bestehend aus drei aneinandergebauten Bungalows auf den FL.Nrm. ...,
..und ... (Hauser 20, 22 und 24), welche von Nordwesten Uber eine von der ...-StralRe abzweigende
StichstralBe (FI.Nr. ...) erschlossen werden. Auf der dem Vorhabengrundstlick gegentberliegenden
nordwestlichen Seite der Stichstralie steigt das Gelande nach Nordwesten deutlich an. Weitere zwolf
Bungaloweinheiten (Hauser 26 — 48) sind dort terrassenférmig tUbereinander versetzt in den Hang gebaut.
Ein Bebauungsplan besteht fur das Gebiet nicht.

3

Mit Bescheid vom 13. August 2013 erteilte das Landratsamt ... (im Folgenden: Landratsamt) dem Klager
eine Baugenehmigung fiir einen Anbau an den bestehenden Bungalow, welche mit Bescheid vom 5.
Oktober 2017 verlangert wurde. Die damals genehmigte Eingabeplanung (Stand 26. April 2013) sieht einen
Erweiterungsanbau auf der gartenseitigen Siidseite des bestehenden Bungalows vor, durch den sich
dessen Grundflache von 209,85 gm (mit Eingangsiiberdachung, ohne Vordacher) auf 322,13 gm
vergrofRern wirde.

4



Unter dem 14. August 2019 beantragte der Klager fristgerecht eine erneute Verlangerung der
Baugenehmigung aus dem Jahre 2013. Die Stadt ... erteilte hierzu im Rahmen der laufenden Verwaltung
das gemeindliche Einvernehmen.

5

Nach vorheriger Anhérung des Klagers lehnte das Landratsamt den Verlangerungsantrag mit Bescheid vom
17. Marz 2020 ab. Im Rahmen der technischen Prufung habe sich herausgestellt, dass das Vorhaben nach
nunmehr vertretener Rechtsauffassung nach dem Maf} der baulichen Nutzung nicht mehr
genehmigungsfahig sei. Geplant sei ein Anbau an den bestehenden Bungalowkomplex. Der
gegenstandliche Bungalow sei der mittlere Teil des Ensembles, welches aus drei zusammengebauten
Teilen auf den FILNrn. ..., ... und ... bestehe. Das Vorhaben fiige sich nicht im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB in die nahere Umgebung ein, insbesondere hinsichtlich seiner Grundflache sei kein vergleichbares
Gebaude im pragenden Umgriff vorhanden. Aufgrund der zusammenhangenden Bauweise sei das
Ensemble der Gebaude im Rahmen der Einflgensprifung zwingend als ein Gebaude zu betrachten, so wie
dies auch bei normalen Reihenhausern der Fall sei. Grundstiicksgrenzen seien in derartigen Fallen, in
denen Gebaude mit der jeweiligen Hauptnutzung und nicht etwa mit Nebenanlagen zusammengebaut
seien, unbeachtlich. Das Bungalow-Ensemble weise insgesamt eine Grundflache von ca. 680 gm auf. Als
Vergleichsobjekt kdnne auch die Schule mit 841 gm auf der FI.Nr. ... nicht in Betracht gezogen werden, da
diese fur eine ganzlich andere Art der Nutzung genehmigt sei. Weitere Vergleichsfalle seien nicht
ersichtlich. Die umliegende Bebauung weise eine Grundflache von max. 280 gm auf (FI.Nr ...). Das
Ensemble stelle somit einen Ausreif3er in der Umgebung dar, der sich bereits begrifflich nicht in die Eigenart
der naheren Umgebung einflige und automatisch gewisse bodenrechtlich relevante Spannungen hervorrufe.
Das Ensemble stelle in der Umgebung im Rahmen von Wohnnutzung hinsichtlich seiner flachenmaRigen
Ausdehnung bereits in seiner Bestandsform das GroRte in der naheren Umgebung dar. Es bilde damit
selbst den oberen Rahmen des zulassigen Males der baulichen Nutzung. Der Baukorper flge sich in der
geplanten Form der Erweiterung nicht in die ndhere Umgebung nach § 34 BauGB ein und wirde die bereits
vorhandenen bodenrechtlichen Spannungen erneut erhéhen. Das Landratsamt gehe davon aus, dass die
urspriingliche Genehmigung und die bereits erteilte Verlangerung rechtswidrig gewesen seien, sodass an
der darin zugrunde gelegten Rechtsauffassung nicht mehr festgehalten werden durfe. Der Bescheid wurde
am 18. Marz 2020 zur Post gegeben.

6
Der Klager liel® durch seinen damaligen Bevollmachtigten am 31. Marz 2020 Klage erheben und
beantragen,
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1. den Bescheid des Beklagten vom 17. Marz 2020 den Vollzug der Bayerischen Bauordnung betreffend
hinsichtlich der Verlangerung einer Baugenehmigung betreffend FI.Nr. ..., Gemarkung und Stadt ...,
aufzuheben und
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2. den Beklagten zu verpflichten, dem Klager gegentber die Verlangerung der Baugenehmigung vom 13.
August 2013, zuletzt verlangert mit Bescheid vom 5. Oktober 2017, den Um-/Anbau an bestehendem
Bungalow betreffend, zu genehmigen;

9
3. hilfsweise den Beklagten zu verurteilen, den Klager unter Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts
erneut zu verbescheiden.
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Zur Begriindung der Klage fuhrte der Klager mit Schriftsatz vom 3. Juli 2020 zunéachst aus, dass sein
Anwesen mit einer reinen Wohnflache von 128 gm Bestandteil einer einheitlich gestalteten
Bungalowsiedlung entlang der im Besitz der Eigentlimer befindlichen Privat stralle sei. Er schilderte die
Vorgeschichte und wies insbesondere darauf hin, dass er bereits im Jahr 2008 bei der Stadt ... die
Erstellung eines Bebauungsplans fur die Bungalowsiedlung beantragt habe. Der Bauausschuss habe
daraufhin beschlossen den Bebauungsplan Nr. ... fortzusetzen und entschieden, dass der Charakter der
Bungalowsiedlung zugunsten eines uniformen Erscheinungsbildes nicht verandert werden durfe. Den
Hausern 20, 22 und 24 sei das Recht auf Erweiterungsmaglichkeiten eingeraumt worden. Das Haus 24 sei
auf Grundlage dieses Beschlusses bereits erweitert worden. In rechtlicher Hinsicht trug der Klager im



Wesentlichen vor, dass die Auslegung des § 34 BauGB seitens des Landratsamts sachlich und inhaltlich
unzutreffend sei. Das Landratsamt habe seine Entscheidung u.a. damit begriindet, dass es auf3er der Villa
der M. Schule kein Vergleichsobjekt gebe. Es sei jedoch fraglich, eine Wohnimmobilie in einem reinen
Wohngebiet in eine Schule umzuwidmen, die Immobilie massiv zu erweitern und dann nicht als
Bezugspunkt anzuerkennen. Die Nutzung sei unwesentlich. Zudem habe das Landratsamt bei seiner
ablehnenden Entscheidung lediglich ein Kriterium, namlich die Grundflache, aufgegriffen und dies auf Basis
der Annahme, dass die drei Immobilien zu einem Komplex zusammengefiigt seien. Das Anbauvorhaben
musse aber in den Gesamtkontext der weiteren entscheidenden Faktoren zur Definition der Gro3e eines
Gebaudes nach § 34 BauGB gestellt werden. So liege die Grundflachenzahl bei dem Vorhaben z.B. nur bei
0,38 und sei damit extrem niedrig. Darliber hinaus sei § 34 Abs. 3a Ziff.1b BauGB zu beachten. Auch die
Annahme nur eines Baukdrpers sei unzutreffend. Die drei Bungalows (Hauser 20, 22 und 24) seien als
eigenstandige Baukorper auf drei separaten Flurnummern errichtet worden und grenzten, wenn Uberhaupt,
Uberwiegend Uber Nebengebaude bzw. gemeinsame Dachliberstande aneinander. Der Vergleich mit
normalen Reihenhdusern seitens des Landratsamts sei daher schon faktisch unzutreffend. Die Immobilie
des Klagers grenze nahezu ausschlieRlich Gber die Garage an das Nachbarhaus 24. Der Baukorper des
Hauses 22 grenze Uberhaupt nicht an das Haus 20, lediglich ein gemeinsamer Dachuberstand verbinde
beide Immobilien, wobei dieser wiederum nahezu ausschlie3lich an die Garage des Hauses 20 angrenze.
Abgesehen davon setze sich die Bungalowsiedlung aus 15 Elementen zusammen, die samtlich in
identischem Baustil errichtet worden seien und eine eigene Privat stralle besaRen. Damit durfe diese
Siedlung als eigenstandiges, individuelles Siedlungsobjekt betrachtet werden. Selbst wenn man eine
zusammenhangende Bebauung der 3 Bungalows unterstelle und die sonstigen Kriterien des § 34 BauGB
ausblende, gebe es entgegen der Behauptung des Landratsamts diverse Vergleichsobjekte hinsichtlich der
GesamtgrofRe. Neben der M. Schule (Flurnummer ...) gebe es in unmittelbarer Umgebung mehrere, vom
Klager naher bezeichnete Gebaudekomplexe von tatsachlich aneinander gebauten Einzelimmobilien, die
eine ahnliche bzw. noch wesentlich groRere Bebauungsstruktur aufweisen wiirden. Die Aussage des
Landratsamts, dass es sich beim Baukorper des Klagers um einen Ausreifer in der Umgebung handle, sei
unzutreffend. Der Baukorper des Bungalows sei in der unmittelbaren Umgebung vielmehr das einzig
pragende Element mit 15 stilmaRig gleich gestalteten Wohneinheiten in der ndheren Umgebung. Im
gesamten Umkreis gebe es ansonsten ausnahmslos véllig unabhangig voneinander gestaltete
Individualhauser mit unterschiedlichster Baustruktur. Den am dominantesten auftretenden Bautypus als
Ausreil3er zu definieren, sei schlichtweg abwegig. Unzutreffend sei schliellich, dass der Anbau zu
stadtebaulichen Spannungen fihre oder diese erhéhe. Es gehe schliellich nur um die Erweiterung eines
Bungalows um 110 gm. Die Ablehnung des Landratsamts bleibe damit in samtlichen Punkten unbegrindet
und reduziere sich auf den pauschal wiederholenden Bezug auf § 34 BauGB. Die im Bescheid zitierten
Urteile betrafen andere Fallkonstellationen.
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Das Landratsamt erwiderte mit Schriftsatz vom 28. August 2020 auf die Klage. Es beantragt fur den
Beklagten,

12
die Klage abzuweisen.

13

Die zulassige Klage sei unbegriindet. Erganzend zu den Ausfiihrungen des Bescheids wurde im
Wesentlichen vorgetragen, dass ein Ausschluss der M. Schule als Vergleichsobjekt insbesondere wegen
des Males der baulichen Nutzung erfolgt sei. Es handele sich um einen stadtebaulichen Ausreiller. Die
ablehnende Entscheidung sei entgegen des Klagervortrags nicht aufgrund nur eines Prifungsparameters
erfolgt, sondern vielmehr, wie ausdrtcklich formuliert, ,insbesondere” aufgrund der zu grof3en Grundflache
des Vorhabens. Im Rahmen der Prifung sei eine Gesamtschau aller Prufparameter (Wandhohe, Firsthohe,
Grundflache und Geschossigkeit) vorgenommen worden. Dabei habe sich herausgestellt, dass die
Grundflache des Vorhabens das einzige Kriterium gewesen sei, welches in der naheren pragenden
Umgebung kein Beispiel gefunden habe. Da jedoch im Rahmen der Einfligensprtfung alle Parameter
kumulativ in einem Vergleichsobjekt vorhanden sein mussten, habe im Wesentlichen die zu hohe
Grundflache Erwahnung im Bescheid gefunden. Die Grundflachenzahl sei demgegeniber unbeachtlich. Die
angefiihrten Vergleichsfalle habe das Landratsamt geprift. Die Priifung habe jedoch ergeben, dass die
Einbeziehung in die pragende Umgebung zu verneinen gewesen sei. Zudem habe eine Uberschlagige



Grundflachenberechnung ergeben, dass die Gebaude keine vergleichbare Grundflache aufweisen wirden.
Das Landratsamt definiere ggf. das am dominantesten auftretende Gebaude als Ausreil3er, sofern dies kein
Vorbild in der Umgebung finde. Der zitierten Rechtsprechung sei der Rechtsgedanke entnommen worden,
dass das grote Gebaude nicht nochmals mit der Begriindung erweitert werden diirfe, es gebe in der
Umgebung keine pragende Vergleichsbebauung und das zu erweiternde Gebaude prage sich somit selbst.
Im Ubrigen sei zu bemerken, dass es sich vorliegend nicht um eine geringfligige Erweiterung, sondern
vielmehr eine massive Erweiterung der Grundflache und ca. 110 gm handelte. Bei der Umsetzung der
Erweiterung wurde die Grundflache des Ensembles nicht unerheblich und die Grundflache der klagerischen
Wohneinheit nahezu um 100% vergroéfiert werden. Eine derartige Erweiterung werde auch im Hinblick auf

§ 34 Abs. 3a BauGB als stadtebaulich nicht vertretbar bewertet. Die Argumentation des Klagers, wonach
die Bungalows allenfalls Uber Nebengebaude zusammengebaut seien, Uberzeuge nicht. Die Gebaude seien
derart ,verschachtelt, dass rein aufRerlich nicht der Eindruck des klassischen Falls eines Zusammenbaus
von abgrenzbaren Nebengebauden entstehe. Vielmehr seien die Gebaudeteile, welche keine Hauptnutzung
erfahren wirden, derart in das Ensemble integriert, dass die Wirkung nur eines Gebaudes gegeben sei. Bei
zusammengebauten Gebauden seien stets deren jeweilige Grundflachen gemeinsam zu betrachten.
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Mit Schriftsatz vom 7. Juli 2020 vertiefte der Klager sein Vorbringen. Insbesondere wurde darauf
hingewiesen, dass sich in Sichtweite zum Bungalow des Klagers einige herrschaftliche Villen von
aufdergewOhnlicher GréRe und Dimension befanden.
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Mit Schreiben vom 12. Oktober 2020 teilte das Landratsamt erganzend mit, dass das Vorhaben, selbst
wenn man dieses als freistehenden Bungalow beurteilen wirde, wegen des fehlenden Einfugens in Bezug
auf die Grundflache nicht genehmigungsfahig sei.
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Die Kammer hat am 3. November 2022 Beweis Uber die 6rtlichen Verhaltnisse durch Einnahme eines
Augenscheins erhoben und anschlieRend die mindliche Verhandlung durchgefiihrt. Wegen der beim
Augenschein getroffenen Feststellungen und des Verlaufs der miindlichen Verhandlung wird auf die
Augenscheins- und Sitzungsniederschrift verwiesen.
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Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichts- und vorgelegten Behdrdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

18
I. Die zulassige Klage hat keinen Erfolg.
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1. Der Klager hat keinen Anspruch auf die begehrte Verlangerung der Baugenehmigung und auch nicht
darauf, dass der Beklagte — wie hilfsweise beantragt — erneut unter Beachtung der Rechtsauffassung des
Gerichts Uber seinen Antrag entscheidet. Die Ablehnung des Verlangerungsantrags ist rechtmafig und
verletzt den Klager nicht in seinen Rechten (§ 113 Abs. 1 und 5 VwGO).
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1.1 Ein Anspruch auf Verlangerung einer Baugenehmigung nach Art. 69 Abs. 2 BayBO besteht unter
denselben Voraussetzungen, die auch bei der erstmaligen Erteilung einer Baugenehmigung von der
Behdrde zu Uberprifen sind. Die Verlangerung einer Baugenehmigung ist in der Sache nichts anderes als
deren Neuerteilung, wenn auch unter erleichterten Verfahrensbedingungen (vgl. Decker in Busse/Kraus,
Stand Aug. 2022, BayBO Art. 69, Rn. 75 ff.). Die Baugenehmigungsbehoérde hat daher zu priifen, ob das
Vorhaben zum Zeitpunkt der Entscheidung tber den Verlangerungsantrag den offentlich-rechtlichen
Vorschriften entspricht, ohne an die im Genehmigungsbescheid vertretene Rechtsansicht gebunden zu
sein. Ein schutzwirdiges Vertrauen des Bauwerbers darauf, die Genehmigung werde verlangert, besteht
nicht; der Bauwerber tragt vielmehr das Risiko der Anderung nicht nur der Sach- und Rechtslage, sondern
auch der Rechtsansicht oder Verwaltungspraxis der Baugenehmigungsbehdérde (vgl. Decker in
Busse/Kraus, a.a.0., Rn. 97 m.w.N. zur Rspr.).
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1.2 Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens beurteilt sich nach § 34 BauGB, weil der
Vorhabenstandort im unbeplanten Innenbereich liegt. Nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ein Vorhaben
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils zulassig, wenn es sich hinsichtlich der Art und des
Males der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Diese Voraussetzungen sind
vorliegend nicht erfiillt, da sich das Vorhaben nach dem Maf} der baulichen Nutzung i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz
1 BauGB nicht in die maRgebliche ndhere Umgebung einfugt.

22

1.2.1 Als ,nahere Umgebung“ im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist der das Baugrundstiick
umgebende Bereich anzusehen, soweit sich die Ausfiihrung des Vorhabens auf ihn auswirken kann und
soweit er seinerseits den bodenrechtlichen Charakter des zur Bebauung vorgesehenen Grundstlicks pragt
oder doch beeinflusst (BVerwG, U.v. 26.5.1978 — IV C 9.77 — juris Rn. 33; B.v. 20.8.1988 — 4 B 79/98 — juris
Rn. 7; BayVGH, B.v. 15.2.2017 — 1 CS 16.2396 — juris Rn. 3). Wie weit diese gegenseitige Pragung reicht,
ist eine Frage des Einzelfalls (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 — 4 B 38/13 — juris Rn. 7). Dabei ist die ndhere
Umgebung flr jedes der Merkmale des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB gesondert zu ermitteln, weil die
wechselseitige Pragung unterschiedlich weit reichen kann (vgl. BVerwG, B.v. 6.11.1997 — 4 B 172/97 — juris
Rn. 5; BayVGH, U.v. 18.7.2013 — 14 B 11.1238 — juris Rn. 19). Bei einem inmitten eines Wohngebiets
gelegenen Vorhaben gelten als Bereich gegenseitiger Pragung hinsichtlich der Nutzungsart in der Regel
das StraRengeviert und die gegenuberliegende StralRenseite (vgl. BayVGH, B.v. 10.7.1998 — 2 B 96.2819 —
juris). Die Grenzen der pragenden Bebauung sind jedoch nicht schematisch, sondern stets nach der
jeweiligen stadtebaulichen Situation zu bestimmen (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 — 4 B 74.03 — juris Rn. 2).
Bei den Kriterien des Nutzungsmafles und Uberbaubaren Grundstiicksflache ist der mafRgebliche Bereich in
der Regel enger zu begrenzen als bei der Nutzungsart (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 — 4 B 38.13 — juris Rn.
7; BayVGH, B.v. 16.12.2009 — 1 CS 09.1774 — juris Rn. 21 m.w.N.; U.v. 12.12.2013 — 2 B 13.1995 — juris
Rn.15; B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 13), weil die Pragung, die von der fur die Bestimmung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache mafigeblichen Stellung der Gebaude auf den Grundstiicken ausgeht, im
Allgemeinen deutlich weniger weit reicht, als die Wirkungen der Art der baulichen Nutzung. Dies kann im
Einzelfall dazu fUhren, dass nur wenige — unter Umstanden sogar nur zwei — Grundstlicke den
mafgeblichen Rahmen bilden (vgl. etwa BayVGH, B.v. 19.12.2006 — 1 ZB 05.1371 — juris Rn. 20).
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Daran gemessen ist hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung die Bungalow-Bebauung westlich und
Ostlich entlang der Wegeflache ... als grundsatzlich maRgebliche ndhere Umgebung anzusehen. Auch der
Klager hat insoweit zu Recht betont, dass es sich um eine einheitlich gestaltete Bungalowsiedlung handelt.
Zwar unterscheiden sich die terrassenférmig in den Hang gesetzten Bungalows auf der Westseite der
Stichstralle in ihrer Anordnung und der GroRRe der Einheiten von dem Bungalow-Ensemble auf den FI.Nrn.
..., ... und ... Die Bungalow-Bebauung weist jedoch gegenuber der umliegenden Bebauung erkennbar eine
andere Baustruktur auf. Mangels Entscheidungserheblichkeit kann dahinstehen, ob daneben auch die
(nord-) 6stlich angrenzende, aufgelockerte Bebauung auf der langgestreckten FI.Nr. ... in die Betrachtung
einzubeziehen ist. Weder dort noch auf den weiter 6stlich angrenzenden Grundstiicken finden sich etwaige
Bezugsfalle. Die von dem Klager angefiihrten, weiter norddstlich der Bungalowsiedlung gelegenen
Referenzobjekte ,Am ...“ (FL.Nrn. ..., ... und ...) hat das Landratsamt zu Recht nicht in die Prifung
einbezogen, da diese weder raumlich noch sonst einen Bezug zu der mafRgeblichen Bungalow-Siedlung
aufweisen, geschweige denn in einer wechselseitig pragenden Wirkung hinsichtlich des Malles der
baulichen Nutzung mit dem Vorhabengrundstiick stehen. Gleiches gilt fiir die Bebauung entlang der (nord-
)westlich der Bungalowsiedlung verlaufenden ...StralRe. Die Anwesen auf den FI.Nrn. ... und ... (...StralRe
46 und 48) stehen bereits aufgrund der topographischen Gegebenheiten mit der nach Nordwesten deutlich
ansteigenden Hanglage mit der Bungalowsiedlung in keinem erkennbaren Zusammenhang. Eine
Blickbeziehung besteht zu diesen Anwesen ebenso wenig wie zu den seitens des Klagers geltend
gemachten Bezugsfallen auf den FI.LNrn. ... und ... bis ... (Anwesen ...-Stralle 42 a — c und 44). Zu Recht
hat das Landratsamt insofern auch auf die groRen Grinflachen auf den FI.LNrn. ... und ... verwiesen, welche
westlich der Bungalowsiedlung gelegen sind und aufgrund ihrer raumlichen Ausdehnung in der
umliegenden Bebauung eine deutliche Zasur bilden. Offenbleiben kann letztlich auch, ob die Bebauung auf
der dem Vorhabenstandort gegeniliberliegenden Sudseite der ...-StralRe trotz ihrer unterschiedlichen, eher
inhomogenen Baustruktur mit teils groReren villenartigen Anwesen, teils aber auch kleinteiliger
Doppelhausbebauung zur maflgeblichen naheren Umgebung zu zahlen ist. Auf der Stidseite der ...-Stral’e



reicht die pragende Wirkung zum Vorhabengrundstick in westlicher Richtung jedenfalls nicht Gber das dem
Abzweig der StichstralRe (FI.Nr. ...) gegenlberliegende Anwesen ...-StralRe 27 (FI.Nr. ...) und in dstlicher
Richtung nur bis zum Anwesen ...-Stral3e 17 hinaus. Selbst bei Einbeziehung der weiter stlich liegenden
Gebaude bis zu dem von Klagerseite als Referenzobjekt benannten Anwesen ...-StralRe 11 fuhrt dies zu
keiner anderen Entscheidung, da dieses Anwesen mit seiner Grundflache von ca. 100 gm (vgl. Lageplan,
Bl. ... d.BA) kein taugliches Referenzobjekt fiir das klagerische Vorhaben darstellt. Die weiter westlich auf
der Sudseite der ...-Stral3e liegende und vom Klager als Vergleichsobjekt herangezogene M. Schule auf der
FI.Nr. ... ist demgegenuber schon raumlich zu weit entfernt, als dass sie hinsichtlich des Malies der
baulichen Nutzung mit dem Vorhabengrundstiick in einer wechselseitig pragenden Beziehung stehen
konnte. Auf die zwischen den Beteiligten strittige Frage, ob es sich bei dem Schulgebaude hinsichtlich des
Mafes der baulichen Nutzung um einen sog. Ausreilder handeln kénnte, kommt es damit nicht
entscheidungserheblich an.
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1.2.2 Das Vorhaben flgt sich nicht in die Eigenart der so bestimmten naheren Umgebung ein.
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MafRgebend fir das Einfligen nach dem Maf} der baulichen Nutzung ist die von auflen wahrnehmbare
Erscheinung des Gebaudes im Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung. 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). Vorrangig ist auf
diejenigen Mal3kriterien abzustellen, in denen die pragende Wirkung besonders zum Ausdruck kommt. Das
sind — bei kumulierender Betrachtung — vor allem die (absolute) Grundflache, die Anzahl der Geschosse
und die Hohe des Gebaudes, bei offener Bauweise zudem das Verhaltnis der Bebauung zur umgebenden
Freiflache (standige Rspr., vgl. etwa BVerwG, U.v. 23.3.1994 — 4 C 18.92 — 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; U.v. 8.12.2016 —4 C 7.15 —juris Rn. 17;
BayVGH, U.v. 12.12.2013 — 2 B 13.1995 — juris Rn. 18; B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 13). Die
Ubereinstimmung von Vorhaben und Referenzobjekten nur in einem MaRfaktor geniigt nicht, weil sie dazu
fuhren kdnnte, dass durch eine Kombination von Bestimmungsgrofien, die einzelnen Gebauden in der
naheren Umgebung jeweils separat entnommen werden, Baulichkeiten entstehen, die in ihrer Dimension
insgesamt kein Vorbild in der naheren Umgebung haben (grundlegend: BVerwG, U.v. 8.12.2016 -4 C 7.15
—juris Rn. 14 f; BayVGH, B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 20; BayVGH, B.v. 12.10.2017 — 15 ZB
17.985 — juris Rn. 11 spricht vom Verbot des ,Rosinenpickens). Eine Berucksichtigung von anderen
Malfaktoren ist damit zwar nicht generell ausgeschlossen. Die relativen MaRfaktoren der BauNVO — wie
Grundflachen- und Geschol¥flachenzahl — werden allerdings vielfach nur eine untergeordnete Bedeutung fir
die Frage des Einfligens haben, weil sie in der Ortlichkeit haufig kaum ablesbar sind (vgl. BVerwG, U.v.
23.3.1994 — 4 C 18.32 — juris Rn. 7, 12; B.v. 14.3.2013 — 4 B 49.12 — juris Rn. 5; B.v. 3.4.2014 -4 B 12.14 —
juris Rn. 4; BayVGH, U.v. 12.12.2013 — 2 B 13.1995 — juris Rn. 17).
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Daran gemessen flgt sich das Vorhaben nach dem Maf} der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der
naheren Umgebung ein, weil es den Rahmen der mastabsbildenden Umgebung mit der geplanten
Grundflache deutlich Uberschreitet und seine Zulassung bodenrechtliche Spannungen hervorrufen wiirde.

27

Auch wenn es sich bei dem streitgegenstandlichen Bungalow-Ensemble nicht um ein klassisch
aneinandergebautes Reihenhaus handeln mag, spricht nach dem aufleren Eindruck und der Art und Weise,
wie die drei Hauptbaukdrper unter Integration ihrer Nebengebaude zu dem vereinheitlicht wirkenden
Bungalow-Ensemble zusammengeflgt sind (vgl. auch Lichtbilder BI. ... der Gerichtsakte), einiges daflr,
dieses Ensemble bereits im derzeitigen Bestand als einheitliches Ganzes bzw. einen Gesamtbaukérper zu
betrachten. Rein auflerlich ist kaum erkennbar, ob die Gebaude lediglich mit solchen Gebaudeteilen
aneinandergrenzen, welche der Nebennutzung dienen, oder auch mit ihnren Hauptnutzungen. Die
Dachgestaltung erscheint einheitlich und nach den vorgelegten Planen grenzt das klagerische Anwesens
zumindest mit einem Teil der sudlich der Garage liegenden Wohnraume (Badezimmer und Diele, vgl.
Grundrisse Bl. ... und ... der Gerichtsakte) an die Hauptnutzung des 6stlich benachbarten Anwesens Nr. 24.
Ahnliches gilt fiir das westlich benachbarte Anwesen Nr. 20, dessen Wohnraume ebenfalls grenzstandig zur
gemeinsamen Grundstlicksgrenze mit dem klagerischen Anwesen errichtet wurden. Rein duRerlich schlief3t



das klagerische Anwesen dabei ,lUckenlos” an das westlich benachbarte Anwesen Nr. 20 an. Der Umstand,
dass innerhalb des klagerischen Anwesens entlang der gemeinsamen Grundstlicksgrenze mit dem
Anwesen Nr. 20 ein aus der Eingabeplanung ersichtlicher, hinter einer Tur liegender Durchgangsbereich
verlauft, ist fir AuRenstehende nicht erkennbar. Dessen ungeachtet sollen die im Zuge des klagerischen
Vorhabens geplanten Wohnraume (Sauna und Arbeitszimmer) grenzstandig zum Anwesen Nr. 20 errichtet
werden, sodass jedenfalls flr die Bewertung des geplanten Vorhabens aufgrund der dann sowohl zum
Haus 20 als auch zum Haus 24 unmittelbar aneinandergrenzenden Hauptnutzungen von einem
Gesamtbaukdrper auszugehen ist.
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Vorliegend finden sich, wie die in der Behdrdenakte enthaltenen Lageplane mit Grundrissangaben (BI. 28 f.
d.BA VLB-2019-53-11) zeigen und der Augenschein bestatigt hat, in der ma3geblichen naheren Umgebung
kein Baukorper, der bei Gesamtwirdigung aller Maf¥faktoren — einschlieflich der Grundflache — mit dem
streitgegenstandlichen Vorhaben vergleichbar ware. Wie ausgefiihrt, verbietet sich eine Kombination der
Maximalfaktoren dergestalt, dass sich das Vorhaben zur Rahmenfestlegung an mehreren Gebauden
gleichzeitig orientiert, sodass die einzelnen Maximalfaktoren herangezogen und diese Einzelwerte dann
kombiniert werden. Dementsprechend ist eine Bezugnahme auf die fur sich betrachtet groRtmdgliche
Grundflache, die héchste Wand- und Firsthéhe von jeweils verschiedenen Gebauden unzulassig. Vielmehr
kann das Vorhaben nur an bereits vorhandenen Gebauden mit vergleichbarer oder gréRerer Kubatur
gemessen werden. Die Kubatur eines solchen Gebaudes bildet dann — in einer Gesamtschau all seiner
Faktoren — den maximal zulassigen Rahmen. Diese Mafistabe hat auch das Landratsamt seiner Priifung
erkennbar zugrunde gelegt. Es kam ausgehend hiervon zu der zutreffenden Annahme, dass sich in der
mafgeblichen naheren Umgebung keine Referenzobjekte mit einer dem Vorhaben vergleichbar gro3en
Grundflache finden.
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Die von Klagerseite genannten Bezugsobjekte, insbesondere auch die M. Schule auf der FI.Nr. ..., befinden
sich ganz Uberwiegend bereits nicht in der hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung mal3geblichen
néheren Umgebung (s.0.) und weisen im Ubrigen deutlich kleinere Grundflachen als die sich fiir das
Bungalow-Ensemble ergebene Grundflache (ca. 680 gm) auf. Selbst bei einer isolierten Betrachtung des
klagerischen Anwesens dirfte sich das Vorhaben mit der kunftigen (Einzel-) Grundflache von rd. 322 gm
(mit Eingangsuberdachung, ohne Vordacher) nicht in die maRgebliche nahere Umgebung einfigen, worauf
das Landratsamt mit Schriftsatz vom 12. Oktober 2020 hingewiesen hat. Der nach den
Grundflachenberechnungen des Landratsamts hinsichtlich der Grundflache nachstgroRte Baukorper der
naheren Umgebung — die Bungalow-Reihe auf der FI.Nr. ... — liegt mit einer Grundflache von 280 gm selbst
bei isolierter Betrachtung des Vorhabens deutlich unterhalb der begehrten Grundflache; Gleiches durfte fiir
das Anwesen ...-Str. 27 gelten.
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Soweit die Kammer in der mindlichen Verhandlung erwogen hat, ob bei der anzustellenden
Gesamtbetrachtung zumindest in gewissem Umfang eine ,Kompensation® einzelner Malfaktoren
dahingehend maoglich sein kdnnte, dass etwa eine hohere Geschossigkeit eines Bezugsobjekts, welches
eine geringere Grundflache aufweist (es geht dabei nicht um das Heranziehen verschiedener
Bezugsobjekte), ein Uberschreiten der Grundflache durch den Bungalow in gewissen Umfang
~kompensieren“ kdnnte, ist darauf zu verweisen, dass dies nur in Betracht kommt, wenn die
Rahmentberschreitung in diesem MaRfaktor unwesentlich ware (vgl. auch BVerwG, U.v. 8.12.2016 -4 C
7/15 — juris Rn. 21, wonach eine exakte Einhaltung des Rahmens ohnehin nicht notwendig ist). Eine
,Kompensation“ der vorliegend begehrten, ganz massiven Grundflachenerweiterung um 112 gm durch die
geringe Geschossigkeit des Bungalow(-Ensembles) scheidet damit aus.
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1.2.3 Zwar kann sich ausnahmsweise auch ein Vorhaben, das sich nicht in jeder Hinsicht bzw. nicht
wesentlich innerhalb des Rahmens halt, gleichwohl in seine nahere Umgebung einfligen. Voraussetzung
hierflr ist jedoch, dass es weder selbst noch infolge einer nicht auszuschlieRenden Vorbildwirkung geeignet
ist, bodenrechtlich beachtliche Spannungen zu begriinden oder vorhandene Spannungen zu erhéhen (vgl.
BVerwG, U.v. 8.12.2016 — 4 C 7.15 — juris Rn. 17 und 21; grundlegend: U.v. 26.5.1978 — IV C 9.77 — juris).
Ein solches Einfligen trotz der Rahmenuberschreitung kann vorliegend jedoch nicht bejaht werden, weil
eine Zulassung des Vorhabens beachtliche bodenrechtliche Spannungen auslésen wiirde. Den



Eigentiimern der unmittelbar 6stlich bzw. westlich benachbarten Anwesen (...-Strale 20 und 24) kénnten
ahnliche Erweiterungsvorhaben in ihren Gartenbereichen kaum verwehrt werden; dass es dort ggf. schon
Erweiterungen gegeben hat, steht dem angesichts der weiterhin vorhandenen Freiflachen nicht entgegen.
Daruber hinaus konnte das Vorhaben auch als Bezugsfall flir Erweiterungsvorhaben der in den Hang
gebauten Bungalows auf den FI.Nm. ..., ... und ... herangezogen werden. Letztlich kommt dem Vorhaben
eine Vorbildwirkung fur die gesamte Bungalowsiedlung zu, deren bestehendes einheitliches
Erscheinungsbild mit groRen Gartenflachen durch Erweiterungsbauten zerstort werden wirde.
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Das streitgegenstandliche Vorhaben fiigt sich daher hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung nicht
gem. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB in die nahere Umgebung ein.
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1.2.4 Entgegen der klagerischen Ansicht ist vorliegend schlieRlich auch fur eine Ausnahme nach § 34 Abs.
3a BauGB kein Raum.
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Danach kann im Einzelfall von dem Erfordernis des Einfliigens nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB abgewichen
werden, wenn die Abweichung einem bestimmten, dort aufgezahlten Vorhaben dient und unter anderem
stadtebaulich vertretbar ist. Diese Voraussetzungen liegen hier aber nicht vor. Unabhangig davon, dass die
Abweichung in das Ermessen der Behorde gestellt ist, kann nicht davon ausgegangen werden, dass die
Zulassung des Vorhabens hier stadtebaulich vertretbar ist. Durch die Begrenzung der Méglichkeit auf den
Einzelfall wird deutlich, dass es sich um eine eng auszulegende Ausnahmevorschrift handelt. Daher kann
eine Abweichung nicht zugelassen werden, wenn das Vorhaben angesichts seiner Vorbildwirkung die
planungsrechtlich relevante Umstrukturierung eines Gebiets einleiten wirde. Eine Heranziehung des § 34
Abs. 3a BauGB zur Genehmigung eines nach Absatz 1 Satz 1 dieser Vorschrift unzulassigen Vorhabens
scheidet daher aus, wenn erkennbar ist, dass eine vergleichbare Abweichungslage noch wiederholt
auftreten konnte. Das gilt jedenfalls dann, wenn das Vorhaben angesichts seiner Vorbildwirkung die
planungsrechtlich relevante Umstrukturierung eines Gebiets einleiten wiirde. Die Mdglichkeit nach § 34 Abs.
3a BauGB ist kein Mittel dafur, die stadtebauliche Situation in einem nicht beplanten Baugebiet
umzustrukturieren (vgl. OVG NRW, U.v. 11.7.2017 — 2 A 471/15 — juris; VG KoIn, U.v. 14.9.2017 -8 K
2916/15 — juris; VG Gelsenkirchen, U.v. 30.6.2022 — 5 K 3882/18 — juris). Wie bereits ausgefiihrt, kdme es
in der Bungalowsiedlung nérdlich der ...-Stral’e mit der Zulassung des Vorhabens zu einem ganz
beachtlichen Erweiterungsbau, der zum Vorbild fir weitere ahnliche Vorhaben werden wiirde und das
bislang sehr einheitliche Erscheinungsbild dieser Bungalow-Siedlung nachhaltig verandern kénnte.
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Il. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V. m. §§ 708 ff. ZPO.



