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Titel:
Vorbescheid fiir Wohnanlage — Abgrenzung von Innen- und AuRenbereich

Normenketten:
BayBO Art. 71
BauGB § 34, § 35

Leitsatze:

1. Am Ortsrand endet der Bebauungszusammenhang — unabhangig vom Verlauf der Grundstiicksgrenzen —
grundsatzlich hinter dem letzten Geb&aude. Ausnahmsweise kénnen oértliche Besonderheiten, vor allem
topographische Gegebenheiten, aber dazu filhren, dass unbebaute, an das letzte bebaute Grundstiick
anschlieBende Flachen noch zum Innenbereich zu zéhlen sind. (Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)

2. Ein Bauantrag und damit auch die Baugenehmigung sind nur dann teilbar, wenn sie getrennt voneinander
genehmigbare und baulich getrennte Bauteile betreffen. Entsprechendes muss fiir das
Vorbescheidsverfahren gelten. (Rn. 28) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor
|.Die Klage wird abgewiesen.
I1.Die Klagerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.

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

Tatbestand

1
Die Klagerin begehrt die Erteilung eines Vorbescheids fiur den Neubau einer Wohnanlage mit Tiefgarage.
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Die Klagerin ist Eigentimerin des Grundsticks FINr. 608 Gem. ... (Vorhabengrundstick). Unmittelbar
westlich des Vorhabengrundstuicks liegt die T.stral’e, unmittelbar nordlich die StralRe ,Am K.berg“. Das
Vorhabengrundstlick ist in seinem nordwestlichen Bereich mit einem zweigeschossigen Zweifamilienhaus
samt Garagen bebaut. Im Stden grenzt ein ca. 10 m tiefer Garten an das Gebaude an, weiter stdlich sowie
Ostlich grenzen Grinflachen an. Ca. 80 m sldlich sowie ca. 60 m dstlich des Gebaudes auf dem
Vorhabengrundstlick verlauft die Staatsstralte St ...
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Mit am 1. August 2019 bei der Beklagten eingegangenem Antrag beantragte die Klagerin die Erteilung eines
Vorbescheids zum Neubau einer Wohnanlage mit Tiefgarage unter Abbruch des Altbestands auf dem
Vorhabengrundsttick. Geplant sind ein in west-0stlicher Richtung verlaufender Baukdrper im nordwestlichen
Grundstucksbereich und ein sudlich davon gelegener in nord-sudlicher Richtung verlaufender Baukorper.
Beide Baukdrper sind mit einem unterkellerten Erdgeschoss, einem Obergeschoss sowie einem weiteren
zurlickgesetzten Vollgeschoss geplant. Beide Baukorper sollen ca. 10,60 m lang und 21,20 m breit sein, die



jeweilige Grundflache betragt 225,46 m2. Die Wandhohe betragt im dreigeschossigen Bereich 8,96 m.
Ausweislich der Stellplatzangaben sind in beiden Gebauden insgesamt elf Wohnungen geplant. Beide
oberirdischen Baukorper sind unterirdisch durch die geplante Tiefgarage verbunden.
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Als Vorbescheidsfragen wurde Folgendes formuliert:

1. Nordlicher Baukorper

1.1 Ist der Baukorper

a) nach Maf} der baulichen Nutzung (Grundflache 677,58 m?, Geschossflache 620,65 m?)
b) mit der Hohenentwicklung mit 466,04 m G. NN

¢) mit 2 Vollgeschossen und einem zuriickgesetzten weiteren Vollgeschoss

d) an der im Plan dargestellten Lage des Baukoérpers auf dem Grundstiick

e) mit Wohnnutzung zulassig?

1.2 Sind die Abstandsflachen eingehalten?

1.3 Ist eine Tiefgarage innerhalb der im Plan eingezeichneten AufRenkanten der Tiefgarage und eine
Tiefgaragenzufahrt an der im Plan dargestellten Lage zulassig?

1.4 Stehen natur-/landschaftsschutzrechtliche Belange der Zulassigkeit der baulichen Nutzung entgegen?
2. Sudlicher Baukorper

2.1 Ist der Baukorper

a) nach Maf} der baulichen Nutzung (Grundflache 249,36 m?, Geschossflache 596,30 m?)

b) mit der Héhenentwicklung mit 466,04 m . NN

c) mit 2 Vollgeschossen und einem zurtickgesetzten weiteren Vollgeschoss

d) an der im Plan dargestellten Lage des Baukoérpers auf dem Grundstiick

d) mit Wohnnutzung zul&ssig?

2.2 Sind die Abstandsflachen eingehalten?

2.3 Ist die in den Planen dargestellte Abbdschung/Abgrabung zur Herstellung des geplanten Hohenniveaus
zulassig?

2.4 Stehen natur-/landschaftsschutzrechtliche Belange der Zulassigkeit der baulichen Nutzung entgegen?
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Mit streitgegenstandlichem Bescheid vom 6. November 2020, der Klagerin zugestellt am 20. November
2020, beantwortete die Beklagte die Vorbescheidsfragen wie folgt:

1. Die geplante Art der baulichen Nutzung ist fur den nérdlichen Baukérper zulassig.

2. Der nordliche Baukorper fugt sich als Vorhaben im nach § 34 BauGB hinsichtlich der absoluten Grolie
und Grundflache, der Geschossflache, der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlage nicht
in die Eigenart der naheren Umgebung ein und ist damit bauplanungsrechtlich unzulassig.

3. Die Grundstuicksflache, die durch das nérdliche Wohnhaus Uberbaut und die Tiefgarage unterbaut
werden soll, ist bauplanungsrechtlich unzulassig. Das Vorhaben ragt zudem nach Osten sowie Stden
teilweise in den AuRenbereich hinein.

4. Der sudliche Baukdrper situiert sich im Auf3enbereich und ist als nicht privilegiertes Vorhaben
bauplanungsrechtlich unzulassig.

5. Dem sudlichen Baukodrper stehen Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege entgegen.
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Der nordwestliche Teil des Vorhabengrundstiicks nehme mit einer Tiefe von 20 m x 25 m am
Bebauungszusammenhang teil. Der Innenbereich ende an den GebdudeauRenwanden des
Bestandsgebaudes. Der zur Bebauung vorgesehene sidliche Grundstiicksteil gehore keinem
Bebauungszusammenhang an. Der Hang zeige eine nach Stdosten abfallende Topographie. Der sudliche
Grundstuicksbereich weise lediglich an zwei Seiten, nach Norden und nach Westen, Bebauung auf. Der
T.stralle komme zudem trennende Wirkung zu. Das Maf} der geplanten baulichen Nutzung flige sich nicht
in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Der Planbereich 8stlich der T.stral3e werde vorwiegend durch
eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern mit einer Hohenentwicklung von E+D, teils E+I+D,
gepragt. Die bestehenden Baukdrper hatten eine Breite von 7 m bis 10 m und eine Lange von 12 m bis 14
m. Dartber hinaus sei das Vorhaben hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig. Das
geplante noérdliche Wohnhaus Uberschreite den bisherigen Gebaudebestand um ca. 7 m nach Osten. Durch
das abfallende Gelande zeige sich das Vorhaben in diesem Bereich nahezu viergeschossig. Das Vorhaben,
soweit es sich im Aufienbereich befinde, sei als sonstiges Vorhaben einzustufen. Es beeintrachtige
offentliche Belange. Es widerspreche den Darstellungen des Flachennutzungsplans, beeintrachtige die
naturliche Eigenart der Landschaft, Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Die Zulassung
lieRe zudem die Entstehung einer Splittersiedlung befiirchten.
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Mit am 30. November 2020 bei Gericht eingegangenem Schriftsatz ihres Bevollmachtigten hat die Klagerin
Klage erhoben und beantragt zuletzt,
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1. den Vorbescheid der Beklagten vom 06.11.2020, Az: ... ... * ..., fur den Neubau einer Wohnanlage mit
Tiefgarage in der T* ... Strale, FINr. 608, ..., aufzuheben, soweit dadurch der Antrag der Klagerin vom
01.08.2019 abgelehnt wurde;
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2. die Beklagte zu verurteilen, den am 01.08.2019 beantragten Vorbescheid zu erlassen, soweit er nicht
durch Bescheid vom 06.11.2020 erlassen wurde.
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Ostlich der T.strale und nérdlich der Strale ,Am K.berg“ befanden sich Wohngeb&ude mit bis zu drei
Geschossen. Die Gebaude wiesen vergleichbare, teilweise auch deutlich gréRere Grundflachen auf. Die
Gebaude auf den FINrn. 616, 602 und 600/2 wirkten viergeschossig. Die 6stlich des Bestandsgebaudes
gelegene Flache sowie der Grundstlcksteil im Slidwesten, auf dem der sidliche Baukdrper errichtet werden
solle, erschienen als Licke. Es handle sich um eine klassische Baulticke. Die 6stlich des
Bestandsgebaudes gelegene Flache werde durch die dichte Bebauung nérdlich der Straflze ,Am K.berg“
beherrscht. Die Stral’e habe keine trennende Wirkung. Der nérdliche und der stidwestliche Bereich des
Vorhabengrundstlicks seien von der Bebauung westlich der T.stralle gepragt. Dieser komme ebenfalls
keine trennende Wirkung zu. Das Vorhaben sei selbst als Aufenbereichsvorhaben zulassig. Es
beeintrachtige keine 6ffentlichen Belange. Das Mal} der baulichen Nutzung flige sich in die Eigenart der
naheren Umgebung ein. Es entspreche dem Nutzungsmal der Gebaude 6stlich der T.strafle. Auf der FINr.
614 befinde sich ein Gebaude mit einer Grundflache von 250 m?, das mit drei Vollgeschossen in
Erscheinung trete. Auch die Bebauung westlich der T.stral3e prage die nahere Umgebung. Der Komplex auf
der FINr. 602 liberdecke eine Flache von knapp 1.000 m? und weise vier Geschosse auf. Das Gebaude auf
der FINr. 605 sei dreigeschossig und umfasse eine Grundflache von ca. 300 m2. Dem Vorhaben stiinden
keine naturschutzrechtlichen Belange entgegen.
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Die Beklagte beantragt,

12
die Klage abzuweisen.
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Es handle sich nicht um eine Baullicke. Eine das Grundstlick pragende Bebauung sei ostlich entlang der
T.stralRe zu erkennen. Diese sei sehr kleinteilig, sowohl in Bezug auf die Gebaude als auch auf die
Grundstuicke. Bei den als Bezugsfalle genannten Gebauden Ostlich der T.straRe handle es sich nicht um
pragende Bebauung, weil diese vollig anders ausgerichtet sei und vom Vorhabengrundstiick aus nicht als



vorbildhaft wahrgenommen werden kénne. Auch die Bebauung westlich der T.stralRe sei klar abgegrenzt
von den FINrn. 600, 600/5 im Stiden, 602 im Osten und 606 im Norden. Grenzen des Gebiets, in dem eine
intensivere Bebauung maoglich sei, seien damit vorgegeben.
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Das Gericht hat am 18. Juli 2023 Beweis erhoben Uber die baulichen und 6rtlichen Verhaltnisse auf dem
Vorhabengrundsttick sowie in dessen Umgebung durch Einnahme eines Augenscheins. Hinsichtlich der
dort getroffenen Feststellungen wird auf das Protokoll verwiesen. Im Anschluss daran fand die mindliche
Verhandlung statt. Wegen des Verlaufs der mindlichen Verhandlung wird auf die Niederschrift, wegen der
weiteren Einzelheiten und des Vorbringens der Beteiligten im Ubrigen wird auf die Gerichts- und die
beigezogenen Behodrdenakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde

15
I. Die zulassige Klage hat in der Sache keinen Erfolg.
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Die Klagerin hat keinen Anspruch auf Erteilung des beantragten Vorbescheids, soweit er von der Beklagten
abschlagig verbeschieden wurde. Dem Vorhaben stehen hinsichtlich der im Vorbescheidsantrag gestellten
Fragen offentlich-rechtliche Vorschriften entgegen, die im vereinfachten Genehmigungsverfahren zu prifen
sind, Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1, Art. 59 BayBO. Die Ablehnung ist daher rechtmafig und
verletzt die Klagerin nicht in ihren Rechten, § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO.
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Nach Art. 71 Satz 1 BayBO ist auf Antrag des Bauherrn vor Einreichung des Bauantrags zu einzelnen
Fragen des Bauvorhabens ein Vorbescheid zu erteilen. Fur die Durchfliihrung des Verfahrens zum Erlass
eines Vorbescheids gelten grundsatzlich die gleichen Vorschriften und Grundséatze wie fir das
Baugenehmigungsverfahren, vgl. Art. 71 Satz 4 BayBO. Ein Vorbescheid ist nur dann zu versagen, wenn
dem Bauvorhaben keine 6&ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren zu prufen sind (Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO).
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1. Die Voraussetzungen flr eine positive Beantwortung der Frage 2.1 d) betreffend die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des stidlichen Baukérpers an der im Plan dargestellten Lage auf dem
Vorhabengrundstiick sind nicht gegeben, weil sich das Vorhaben insoweit nach § 35 BauGB beurteilt (a))
und es im Aufenbereich unzulassig ist (b)).
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a) Der Standort ist dem Aul3enbereich, § 35 BauGB, zuzuordnen, weil kein Bebauungsplan besteht und
auch nicht von einer Zugehorigkeit zum Innenbereich, § 34 BauGB, ausgegangen werden kann.
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Neben dem hier nicht in Frage stehenden Vorliegen eines Ortsteils setzt die Anwendbarkeit des § 34
BauGB voraus, dass die zur Bebauung vorgesehene Flache selbst an dem Bebauungszusammenhang
teilnimmt. Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist fiir das Bestehen eines
Bebauungszusammenhangs ausschlaggebend, inwieweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa
vorhandener Baullicken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache (noch) diesem Zusammenhang
angehort. Wie eng die Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um sich als zusammenhangende
Bebauung darzustellen, ist nicht nach geografisch-mathematischen Mal3staben, sondern aufgrund einer
umfassenden Wirdigung der tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten einzelfallbezogen zu entscheiden
(BVerwG, B.v. 8.10.2015 — 4 B 28/15 — juris Rn. 5).
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Am Ortsrand endet der Bebauungszusammenhang — unabhangig vom Verlauf der Grundstiicksgrenzen —
grundsatzlich hinter dem letzten Gebaude (BVerwG, U.v. 12.10.1973 — IV C 3.72 — BauR 1974, 41).
Ausnahmsweise kdnnen oOrtliche Besonderheiten, vor allem topographische Gegebenheiten, aber dazu
fuhren, dass unbebaute, an das letzte bebaute Grundstiick anschlieRende Flachen noch zum Innenbereich
zu zahlen sind. Naturliche oder sonstige Grenzen des Bebauungszusammenhangs kénnen z.B. ein



Gewasser, ein Gelandeeinschnitt oder eine StralRe sein, sofern dadurch ein Hineinwachsen des
Bebauungszusammenhangs in den Aul3enbereich ausgeschlossen ist. Daneben kann nach den konkreten
ortlichen Gegebenheiten u.U. auch ein Waldrand eine derartige Zasur bilden, nicht aber in der Regel eine
Hecke oder bloRRe Baumreihe als typischer Bestandteil der freien Landschaft (vgl. etwa BVerwG, B.v.
8.10.2015 — 4 B 28.15 — juris m.w.N. zur Rspr.; Mitschang/Reidt in Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, 15.
Aufl. 2022, § 34 Rn. 13 a.E.).
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Gemessen an diesen Grundsatzen teilt die Kammer nach den Eindriicken des gerichtlichen Augenscheins
die Einschatzung der Beklagten, dass die fiir o.g. Bebauung geplante Flache dem bauplanungsrechtlichen
AuRenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen ist.
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Ein Bebauungszusammenhang kann zunachst nicht mit der Bebauung westlich der T.stralRe angenommen
werden, weil diese trennende Wirkung hat. Bei der T.stral3e handelt es sich um eine im Bereich des
Vorhabengrundstticks ca. 10 m breite Stral3e, die allein schon aufgrund des dadurch geschaffenen
raumlichen Abstands zwischen der Bebauung 6stlich und westlich der T.stral3e als klare Zasur im
Bebauungszusammenhang wirkt. Die bei Augenschein festgestellten Bushaltestellen auf beiden Fahrspuren
der Stralle zeigen ferner, dass ihr eine Uber den Anliegerverkehr durch Pkw hinausgehende
Verkehrsbedeutung zukommt. Dies verstarkt die trennende Wirkung der T.stral3e. Aufgrund der Zasur durch
die T.straRe muss der Standort fiir den sudlich geplanten Baukorper daher dem — bis auf das auf dem
Vorhabengrundstlick befindliche Bestandsgebaude — unbebauten Bereich 6stlich der T.stralRe zugerechnet
werden.
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Es ergeben sich auch keine topographischen Besonderheiten dergestalt, dass die im Bereich des
Vorhabengrundstticks befindliche Hangkante als nattirliche Grenze dazu fihren wirde, dass die unbebaute
Flache des Vorhabengrundstiicks ausnahmsweise noch dem Bebauungszusammenhang zuzurechnen
ware. Nach dem Eindruck des gerichtlichen Augenscheins fallt das Gelande nicht schon im Bereich des
geplanten sudlichen Baukorpers steiler ab, sondern breitet sich noch fast eben Richtung Stiden bis hin zur
sudlichen Grundstlicksgrenze, teilweise darlber hinaus, aus. In 6stlicher Richtung fallt das Grundstlick
ebenfalls erst im Ostlichsten Bereich des Vorhabengrundstlicks steil ab. Wie bei Augenschein und anhand
der Luftbildaufnahmen aus dem Geodatenportal ,BayernAtlas” ersichtlich, beginnt die Hanglage erst ca. auf
Hohe des studwestlichen Teils des Grundstiicks FINr. 614/10. Die flachenmaRig gréfitenteils ebene
Ausdehnung des Vorhabengrundstiicks fUhrt dazu, dass es angesichts der lediglich aus einem Gebaude
bestehenden Bebauung noch Platz fiir weitere Bauplatze bietet und daher dem Eindruck einer bloRen
Baullicke entgegensteht. Dass die Hangkante als topographische Besonderheit in diesem Einzelfall ohnehin
keine naturliche Zasur zwischen Aul3en- und Innenbereich bildet, ist schliellich auch anhand der
vorhandenen Bebauung nérdlich der StralRe Am K.berg erkennbar. Die dortigen Gebaude, etwa auf den
Grundstucken FINrn. 614/12, 614/10, 614/11 und 614, zeigen, dass eine Bebaubarkeit trotz der sich dort
fortsetzenden Hanglage gegeben ist. Die Hangkante erscheint demnach aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten nicht als natlirliche Grenze, die den mafigeblichen Bebauungszusammenhang begrenzt.
Nach alledem bleibt es bei dem Grundsatz, dass der Bebauungszusammenhang hier hinter dem letzten
Gebaude — dem auf dem Vorhabengrundstiick vorhandenen — endet und die anschlieBende Flache daher
dem Auflenbereich zuzuordnen ist.
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b) Als sonstiges Vorhaben im Aufienbereich beeintrachtigt es gemal § 35 Abs. 2 BauGB offentliche
Belange.
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Das Vorhaben widerspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans, § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB.
Im maRgeblichen Flachennutzungsplan ist das Grundstlicks FINr. 608 als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Dem widerspricht das Wohnbauvorhaben.
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Daneben beeintrachtigt es die naturliche Eigenart der Landschaft, § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB. Die
Vorschrift schitzt die Wahrung der natirlichen Eigenart der Landschaft, um eine wesensfremde Bebauung
des Aullenbereichs zu verhindern. Die natirliche Eigenart der Landschaft wird gepragt von der



naturgegebenen Art der Bodennutzung, einschlieRlich von Eigentiimlichkeiten der Bodenformation und ihrer
Bewachsung. Dieser Belang verfolgt den Zweck, dass der AuRenbereich mit seiner naturgegebenen
Bodennutzung flr die Allgemeinheit erhalten bleibt. Die Landschaft soll in ihrer natirlichen Funktion und
Eigenart bewahrt bleiben. Aus diesem Grund sollen bauliche Anlagen abgewehrt werden, die der
Landschaft wesensfremd sind oder die der Allgemeinheit Mdglichkeiten der Erholung entziehen (Séfker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 147. EL August 2022, Rn. 96 zu § 35). Eine Bebauung mit
Wohngebguden ist dem Aufenbereich naturgemall wesensfremd, sodass das Vorhaben auch diesen
offentlichen Belang beeintrachtigt.
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2. Auf die weiteren von den Beteiligten aufgeworfenen und zum Gegenstand des Vorbescheids erklarten
Fragen, insbesondere ob sich der nordliche Baukérper (unabhangig davon, ob er nicht bereits auch
teilweise im Auenbereich liegt, weil er die AuBenwande des Bestands deutlich Uberschreitet) nach dem
Maf der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt, kommt es nicht mehr an. Das
Vorhaben ist als einheitliches Vorhaben anzusehen, das nicht aufgespalten werden darf (vgl. dazu
BayVGH, U.v. 14.12.2016 — 2 B 16.1574 — juris Rn. 42; B.v. 24.3.1998 — 1 B 93.274 — juris Rn. 41). Ein
Bauantrag und damit auch die Baugenehmigung sind nur dann teilbar, wenn sie getrennt voneinander
genehmigbare und baulich getrennte Bauteile betreffen (vgl. BayVGH, B.v. 10.2.2014 -2 CS 13.2472 — juris
Rn. 7; BayVGH, U.v. 18.4.2013 — 2 B 13.423 — juris Rn. 16). Entsprechendes muss fir das
Vorbescheidsverfahren gelten. Bei dem geplanten und beantragten Vorhaben — Neubau einer Wohnanlage
mit Tiefgarage unter Abbruch des Altbestands auf dem Vorhabengrundstiick — handelt es sich um ein
einheitliches Bauvorhaben. Eine isolierte Beurteilung der beiden geplanten Baukdrper kommt nicht in
Betracht, weil sie ausweislich der Bauunterlagen durch die geplante Tiefgarage untrennbar miteinander
verbunden sind.
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II. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO.
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Ill. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11, 711
ZPO.



