VG Minchen, Urteil v. 03.07.2023 — M 8 K 23.2862

Titel:
Vorbescheid zum Neubau eines Mehrfamilienhauses in innerstadtischer Lage

Normenketten:
BayBO Art. 63, Art. 71
BauGB § 31 Abs. 2, § 34 Abs. 1

Leitsatze:

1. Die Grenzen der ndheren Umgebung lassen sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der
stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das fiir die Bebauung vorgesehene Grundstiick eingebettet
ist. Bei einem inmitten eines Wohngebiets gelegenen Vorhaben kann als Bereich gegenseitiger Pragung in
der Regel das Straengeviert und die gegeniiberliegende Straflenseite angesehen werden. (Rn. 28)
(redaktioneller Leitsatz)

2. Eine Ausnahme von dem Grundsatz, dass sich die Bebauung innerhalb des Gevierts wechselseitig prégt,
ist nur dann gerechtfertigt, wenn innerhalb des Quartiers unterschiedliche Bau- und Nutzungsstrukturen
vorhanden sind, die sich klar voneinander trennen lassen. (Rn. 31) (redaktioneller Leitsatz)

3. Bei Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen ist eine Ablehnung einer Befreiung nur dann
ermessensgerecht, wenn der Befreiung gewichtige Interessen entgegenstehen. (Rn. 42) (redaktioneller
Leitsatz)

4. Eine stadtebauliche Situation, die bei Ausnutzung des vorhandenen Baurechts die Einhaltung der
Abstandsflachen ebenso wie auf den vergleichbar bebauten Nachbargrundstiicken ausschlie3t, begriindet
eine Atypik. In dicht bebauten innerstadtischen Bereichen ist eine atypische Situation auch dann
anzunehmen, wenn jede bauliche Verénderung entsprechend der vorgegebenen baulichen Situation
geeignet ist, eine Abstandsflacheniiberschreitung auszulésen. (Rn. 51) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Verpflichtungsklage auf Erteilung eines Vorbescheids, Einfigen nach dem Mal} der baulichen Nutzung,
Bestimmung der naheren Umgebung, zwei jeweils einheitlich gepragte Bebauungskomplexe mit
voneinander verschiedener Bau- und Nutzungsstruktur (verneint), Anspruch auf Erteilung einer Befreiung
von einer Baulinie durch Zurticktreten von Dachgauben, Ermessensfehlerhafte Abweichung von
Abstandsflachenvorschriften

Tenor

|. Der Vorbescheid vom 17. Mai 2023 nach PlanNr. ... wird hinsichtlich der Fragen 1, 1.1, 1.3, 1.4, 2, 2.1,
2.2 aufgehoben.

II. Die Beklagte wird verpflichtet, die Fragen 1, 1.1, 1.3, 1.4 nach dem Vorbescheidsantrag vom 23.12.2022
nach PlanNr. ... positiv zu beantworten und die Fragen 2, 2.1. und 2.2 nach PlanNr. ... unter Beachtung der
Rechtsauffassung des Gerichts erneut zu bescheiden. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Ill. Die Beklagte hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.lV. Die Kostenentscheidung ist gegen
Sicherheitsleistung in Hohe des vollstreckbaren Betrags vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand

1

Die Klagerin begehrt die Erteilung eines positiven Vorbescheids zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit
Erweiterung der bestehenden Tiefgarage (Var. 3) auf dem Grundstick ... ... allee 55-56, FINr. 36/0, Gem.
Nymphenburg (im Folgenden: Vorhabengrundstuck).

2
Das Vorhabengrundstick liegt im Geviert ... ... allee, ...-Stralle, ...stral3e und ...straRe. Durch einfachen,
Ubergeleiteten Baulinienplan ist der Bauraum auf dem Vorhabengrundstiick durch eine vordere Baulinie zur



...... allee und zur ...stralke sowie eine riickwartige und im Westen seitliche Baugrenze des
Vorhabengrundstticks festgesetzt.

3
Vergleiche zur baulichen Situation folgenden — aufgrund des Einscannens eventuell nicht mehr
mafstabsgetreuen — Lageplan im Maf3stab 1:1.000:

Am 23. Dezember 2022 beantragte die Klagerin einen Vorbescheid fir den Neubau eines
Mehrfamilienhauses (als Haus 1 und 2 bezeichnet) im nordlichen Teil des Vorhabengrundstiicks mit
Erweiterung der bestehenden Tiefgarage nach PlanNr. ...

5

Die Planung sieht die Errichtung eines dreigeschossigen Baukorpers mit ausgebautem Dachgeschoss
(E+2+DG) vor. Der Baukorper weist eine Lange von 38,825 m, eine Tiefe von 12,08 m sowie eine Wand-
und Firsthdhe von 11,43 m und 17,02 m auf und befindet sich innerhalb des durch Ubergeleitetes
Bauliniengefuige vorgegebenen Bauraums. Der Vorbescheidsantrag enthielt insbesondere folgende, hier
streitgegenstandliche Fragen:

6

Frage 1: Ist der Neubau zweier Mehrfamilienhauser (22 WE) mit Erweiterung der bestehenden Tiefgarage
mit 22 zusatzlichen Stellplatzen gemal den beigefligten Planunterlagen vom 22.12.2022 (Variante 3) bei
Erteilung der nachfolgend abgefragten Befreiungen bauplanungsrechtlich zulassig?

7



1.1 Wird eine Befreiung von dem einfachen Bebauungsplan fiir das Zurlickbleiben von der Baulinie zur ...
...allee gemal § 31 Abs. 2 BauGB mit Dachgauben wie in den Planunterlagen vom 22.12.2021 dargestellt,
die hiermit beantragt wird, im Baugenehmigungsverfahren in Aussicht gestellt?

8
1.3 Fiigt sich das Vorhaben im Ubrigen nach dem MaR der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung
ein?

9
1.4 Flgt sich das Vorhaben im Ubrigen nach der Bauweise in die nahere Umgebung ein?

10

Frage 2: Ist der Neubau zweier Mehrfamilienhauser (22 WE) mit Erweiterung der bestehenden Tiefgarage
mit 22 zusatzlichen Stellplatzen gemaf den beigeflugten Planunterlagen vom 22.2.2022 (Variante 3) bei
Erteilung nachfolgend abgefragter Abweichungen abstandsflachenrechtlich zulassig?

11

2.1 Wird fiir die Uberlappung der Abstandsflachen mit den Abstandflachen des Baukérpers ...straRe 9 die
Erteilung einer Abweichung von Art. 6 BayBO, die hiermit beantragt wird, im Baugenehmigungsverfahren in
Aussicht gestellt, vorausgesetzt, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind (was im
Baugenehmigungsverfahren anhand von Belichtungsstudien nachzuweisen ist)?

12

2.2. Wird fur die Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflachentiefe zum Grundstick FINr. ... um 0,865
m auf einer Breite von 12,115 m die Erteilung einer Abweichung von Art. 6 BayBO, die hiermit beantragt
wird, im Baugenehmigungsverfahren in Aussicht gestellt, vorausgesetzt, dass gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrt sind (was im Baugenehmigungsverfahren anhand von konkreten Grundrissen und
Belichtungsstudien nachzuweisen ist)?

13
Am 17. Mai 2023 verbeschied die Beklagte den beantragten Vorbescheid nach PlanNr. ... Das Vorhaben
fuge sich nach dem MalR der baulichen Nutzung [Frage 1.3] nicht in die ndhere Umgebung ein. Die

Bebauung der ... ... allee 57/58 sei fUr den 6stlich anschlieRenden Verlauf der stralenbegleitenden
Bebauung der ... ... allee nicht pragend. Dieser Bereich sei durch zwei- bis maximal dreigeschossige
Gebaude mit Wandhdhen bis zu 9 m gepragt. Die Baurdume seien jedenfalls nach Norden zur ... ... allee

eingehalten. Das Vorhaben weise drei Geschosse bei einer Wandhohe von 11,14 m auf und flige sich
daher nicht in diesen Bebauungszusammenhang ein. Die beantragte Befreiung [Frage 1.1] kdnne nicht in
Aussicht gestellt werden, weil das Vorhaben planungsrechtlich nach § 34 Abs. 1 BauGB nicht zulassig sei.
Die Frage zur Bauweise sei nicht zu beantworten, da sich das Vorhaben nach dem Maf} der baulichen
Nutzung nicht einfliige [Frage 1.4]. Die Abweichungen von Abstandsflachen [Frage 2.1 und Frage 2.2]
konnten nicht in Aussicht gestellt werden, da das Vorhaben planungsrechtlich nicht zulassig sei.

14
Mit Schriftsatz ihrer Bevollmachtigten vom 7. Juni 2023 erhob die Klagerin Klage zum Bayerischen
Verwaltungsgericht Minchen und beantragt,

15
I. Der Bescheid der Beklagten vom 17.05.2023, Az. ..., zugestellt am 22.05.2023, wird aufgehoben, soweit
der Vorbescheidsantrag zu den Fragen 1., 1.1, 1.3, 1.4, 2., 2.1 und 2.2 nicht positiv verbeschieden wurde.

16

II. Die Beklagte wird verpflichtet, den Antrag, bei der Beklagten eingegangen am 23.12.2022, begehrten
Vorbescheid zum Neubau zweier Mehrfamilienhauser mit Erweiterung der bestehenden Tiefgarage auch
hinsichtlich der abgelehnten Fragen 1., 1.1, 1.3, 1.4, 2., 2.1 und 2.2 zu erteilen.

17

Die Klage sei zulassig und begriindet. Die Frage 1.1 sei positiv zu verbescheiden. Hinter der
Gebaudefluchtlinie zuriicktretende untergeordnete Dachgauben bedirften keiner Befreiung, da sie der
Gebaudefluchtlinie nicht widersprachen, da diese nur sicherstelle, dass die vordere Gebaudeflucht
unmittelbar an diese Linie heranriicke. Dachaufbauten in geringfigigem Umfang seien kein Bestandteil der
vorderen Gebaudeflucht. Die rechtliche Wirkung der Festsetzung von Baulinien, die nach § 173 Abs. 3



BBauG 1960 Ubergeleitet worden seien, bestimme sich nach den Rechtsgrundlagen, aufgrund derer sie
erlassen wurden. Anders als die heutige Regelung zur Baulinie, kénne der friheren Gebaudefluchtlinie nicht
die Festsetzung entnommen werden, dass Gebaudeteile in geringfligigem Umfang nicht von der Baulinie
vor- oder zurlicktreten dirften. Soweit davon ausgegangen werde, dass die Befreiung notwendig sei, ware
diese zu erteilen, da durch das geringfligige Zurlickspringen der Gauben die Grundziige der Planung nicht
beruhrt wirden, da der Baukdrper die Baulinie im Wesentlichen einhalte. Die festgesetzte Baulinie werde in
der nédheren Umgebung sowie im gesamten Geltungsbereich vielfach Uber- bzw. unterschritten. Die
Abweichung von der festgesetzten Baulinie sei stadtebaulich vertretbar. Die Gauben erflllten die
Anforderungen an die Unterordnung nach Art. 6 Abs. 5a Satz 5 BayBO. Auch wenn § 23 Abs. 2 Satz 2
BauNVO nicht unmittelbar Anwendung finde, lagen dessen Anforderungen vor. Das Vorhaben fiige sich
auch nach dem Maf} der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Die nahere
Umgebung stelle vorliegend das Geviert dar. Es konne keinesfalls angenommen werden, dass die
Bebauung der ... ... allee 57/58 die nahere Umgebung hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung nicht
pragen wurde. Zwischen den Gebauden der ... ... allee 57/58 und dem 6stlich daran anschlielenden Verlauf
der stralienbegleitenden Bebauung lage unzweifelhaft kein Strukturschnitt vor, da keine zwei jeweils
einheitlich gepragten Bebauungskomplexe mit voneinander verschiedenen Bebauungs- und
Nutzungsstruktur aneinanderstoflen wiirden. Es fanden sich verschiedenste Bebauungsstrukturen innerhalb
des Gevierts (u.a. ... ...allee 57/58, ...stralRe 1 und ...-StralRe 30). Als Bezugsbaukorper diene daher
insbesondere der Baukorper auf den unmittelbar westlich angrenzenden Nachbargrundstticken ... ... allee
57/ 58. Dieser weise eine Wandhdhe von 11,49 m, eine Firsthéhe von 17,2 m, eine Grundflache von 436 m?
und drei Geschosse plus Dach auf. Das geplante Bauvorhaben bleibe mit einer Grundflache von 445 m?,
einer Wandhohe von 11,34 m sowie einer Firsthohe von 17,02 m sowie drei Geschossen plus Dach in dem
durch die Bezugsbaukorper vorgegebenen Rahmen und flige sich hinsichtlich des MaRes der baulichen
Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Die Klagerin habe auch einen Rechtsanspruch auf
Erteilung der beantragten Abweichung von Abstandsflachenvorschriften. In dem hier maf3geblichen Geviert
wirden von keinem Baukorper die gesetzlich erforderlichen Abstandsflachen vollumfanglich eingehalten
werden. Die Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflachentiefe zum Baukérper ...stralle 9 betreffe
nachbarliche Belange nicht; die Baukdrper hielten insbesondere ganz tberwiegend 0,5 H Abstand ein. Der
Baukoérper auf dem Grundstiick ... ... allee 57 halte selbst gegenuber dem Vorhabengrundstick nicht die
gesetzlich erforderlichen Abstandsflachen ein. Die Flache der Abstandsflachenunterschreitung zu diesem
Grundstuck betrage etwa 11 m?, dagegen betrage die Flache der Abstandsflachenunterschreitung der ...
...allee 57 zum Vorhabengrundstiick 87,3 m2. Die Belange des Abstandsflachenrechts seien gewahrt.

18
Die Beklagte beantragt,

19
die Klage abzuweisen.

20

Der abgefragte Baukorper sei planungsrechtlich nicht zulassig. Fur das zur ... ... allee hin orientierte
Vordergebaude sei als pragende nahere Umgebung die Bebauung entlang der ... ... allee anzusehen, an
der eine bis zu dreigeschossige Bebauung mit Wandhohen von bis zu 9 m pragend sei. Die Bebauung der
Seitenstrallen der ... ... allee weise eine eigene Bebauungsstruktur auf. Es bestehe auch kein Anspruch auf
Erteilung der Befreiung, da eine Ermessensreduzierung auf Null nicht ersichtlich sei und aufgrund der
negativen Bezugsfallwirkung sowie der planungsrechtlichen Unzulassigkeit eine Befreiung nicht in Aussicht
gestellt werden konne. Die abgefragten Abweichungen kénnten nicht in Aussicht gestellt werden, da das
Vorhaben bereits planungsrechtlich unzulassig sei und zudem 6ffentliche und nachbarliche Interessen
einem Inaussichtstellen der Abweichungen entgegenstiinden. Das Ziel der Abstandsflachenregelungen,
eine gesunde Belichtung, Besonnung und Bellftung sowie ausreichenden Sozialabstand sicherzustellen,
sei hier auch vor dem Hintergrund zu betrachten, dass durch die seitlichen Grenzen der Baurdaume entlang
der ... ... allee bestimmte Abstande vorgegeben seien. Die Erteilung einer Abweichung hatte negative
Auswirkungen auf die benachbarten Grundstlicke zur Folge. Im Geviert wirden die Abstandsflachen im
Bestand weitgehend gewahrt.

21



Das Gericht hat am 3. Juli 2023 Beweis durch in Inaugenscheinnahme des Vorhabengrundstiicks sowie
dessen Umgebung erhoben. Auf das Protokoll dieses Augenscheins sowie der anschlieRenden mindlichen
Verhandlung wird verwiesen.

22
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts wird auf die Gerichtsakte in diesem Verfahren sowie im
Verfahren M 8 K 21.6635 und die vorgelegten Behérdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

23

Die Klage ist zulassig und hat auch in der Sache Uberwiegend Erfolg. Die negative Beantwortung der
Fragen 1, 1.1, 1.3 und 1.4 des Vorbescheides vom 17. Mai 2023 nach PlanNr. ... ist rechtwidrig und verletzt
die Klagerin in ihren Rechten, weil ihr ein Anspruch auf eine positive Beantwortung zusteht (§ 113 Abs. 5
Satz 1 VwGO) (hierzu 1.). Hinsichtlich der Fragen 2, 2.1 und 2.2 war der streitgegenstandliche Vorbescheid
ebenfalls aufzuheben, da er rechtswidrig ist und die Klagerin in ihren Rechten verletzt. Jedoch steht der
Klagerin insoweit kein Anspruch auf positive Beantwortung der Frage, sondern lediglich ein Anspruch auf
ermessensfehlerfreie Entscheidung zu (§ 113 Abs. 5 Satz 2 VwGO) (hierzu 2.).

24

Der Bauherr kann schon vor Einreichung des Bauantrags zu einzelnen Fragen des Bauvorhabens ein
Vorbescheid beantragen (Art. 71 Satz 1 BayBO). Gem. Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbs. 1
BayBO ist ein positiver Vorbescheid zu erteilen, wenn dem Bauvorhaben, soweit seine Zulassigkeit
abgefragt wurde, keine o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren zu prufen sind. Insoweit stellt der Vorbescheid als feststellender Verwaltungsakt
die Vereinbarkeit des Vorhabens mit 6ffentlichen-rechtlichen Vorschriften, die Gegenstand der
Vorbescheidsfragen sind, fest und entfaltet wahrend seiner Geltungsdauer (vgl. Art. 71 Satz 2, 3 BayBO)
Bindungswirkung fiir nachfolgende Baugenehmigungsverfahren.

25

1. Die Klagerin hat einen Anspruch auf die positive Beantwortung der Fragen 1, 1.1., 1.3 und 1.4, da das
Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zulassig ist, Art. 71 Satz 4 Halbsatz 1 BayBO, Art. 68 Abs. 1 Satz 1
Halbsatz 1 BayBO, Art. 59 Satz 1 Nr. 1a) BayBO i.V.m. § 30 Abs. 3 und § 34 Abs. 1 BauGB. Das
Bauvorhaben ist nach dem MafR der baulichen Nutzung zulassig (1.1), zudem hat die Klagerin einen
Anspruch auf die Erteilung der beantragten Befreiung (1.2). Das Bauvorhaben fugt sich auch nach der
Bauweise in die nahere Umgebung ein (1.3).

26

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich im Hinblick auf das vorhandene, gemaR § 173 Abs. 3
BBauG und § 233 Abs. 3 BauGB libergeleitete und fortgeltende Bauliniengefiige nach § 30 Abs. 3 BauGB
und im Ubrigen, da keine weitergehenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vorhanden sind, nach §
34 BauGB.

27
1.1 Frage 1.3 des streitgegenstandlichen Vorbescheids ist positiv zu beantworten, da sich das Bauvorhaben
nach dem MaR der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfugt.

28

1.1.1 MaRgeblicher Beurteilungsrahmen fir das Vorhaben ist die Eigenart der ndheren Umgebung.
Berucksichtigt werden muss die Umgebung zum einen insoweit, als sich die Ausfiihrung des Vorhabens auf
sie auswirken kann, und zum anderen insoweit, als die Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen
Charakter des Baugrundstiicks pragt. Welcher Bereich als ,nahere Umgebung® anzusehen ist, hangt davon
ab, inwieweit sich einerseits das geplante Vorhaben auf die benachbarte Bebauung und andererseits sich
diese Bebauung auf das Baugrundstlick pragend auswirken (BayVGH, U.v. 18.7.2013 — 14 B 11.1238 —
juris Rn. 19 m.w.N.). Wie weit diese wechselseitige Pragung reicht, ist eine Frage des Einzelfalls. Die
Grenzen der naheren Umgebung lassen sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der
stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das fur die Bebauung vorgesehene Grundstlick eingebettet
ist. Bei einem inmitten eines Wohngebiets gelegenen Vorhaben kann als Bereich gegenseitiger Pragung in
der Regel das StraRengeviert und die gegenuberliegende Strallenseite angesehen werden (vgl. BayVGH,



B.v. 27.9.2010 — 2 ZB 08.2775 — juris Rn. 4; U.v. 10.7.1998 — 2 B 96.2819 — juris Rn. 25; U.v. 18.7.2013 —
14 B 11.1238 — juris Rn. 19).

29

Die ndhere Umgebung ist fur jedes der in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgefihrten Zulassigkeitsmerkmale
gesondert zu ermitteln, weil die pragende Wirkung der jeweils maRgeblichen Umstande unterschiedlich weit
reichen kann (BVerwG, B.v. 6.11.1997 — 4 B 172.97 — NVwZ-RR 1998, 539; BayVGH, U.v. 18.7.2013 — 14
B 11.1238 — juris Rn. 19). Bei dem Nutzungsmal} und der tberbaubaren Grundstiicksflache ist der
mafgebliche Bereich in der Regel enger zu begrenzen als bei der Nutzungsart (BayVGH, B.v. 16.12.2009 —
1 CS 09.1774 — juris Rn. 21 m.w.N.).

30

Dies berlicksichtigend, stellt die nahere Umgebung fiir die Beurteilung des Einfiigens nach dem Maf} der
baulichen Nutzung nach den Feststellungen im gerichtlichen Augenschein und unter Heranziehung
offentlich zuganglicher Luftbilder (,Google Maps*) vorliegend das Geviert, das durch die ... ... allee im
Norden, die ...-Stral’e im Westen, die ...stralle im Studen und die ...stralRe im Osten gebildet wird, dar. Die
wechselseitige Pragung der Gebaude im Geviert war im gerichtlichen Augenschein erkennbar. Die hier
bestehende Bebauungsstruktur von drei- und viergeschossigen Wohngebauden mit ahnlicher Kubatur, die
Uberwiegend in Staffelbauweise, regelmaflig mit seitlichem Grenzabstand errichtet wurden, findet sich
sowohl im nérdlichen als auch im sudlichen Teil des Gevierts.

31
Der Auffassung der Beklagten, wonach die nahere Umgebung von dem oben genannten Grundsatz
abweichend, die Bebauung entlang der ... ... allee bis zur Bebauung auf dem Grundstick ... ... allee 57/58

sei, kann nicht gefolgt werden. Eine Ausnahme von dem Grundsatz, dass sich die Bebauung innerhalb des
Gevierts wechselseitig pragt, ist nur dann gerechtfertigt, wenn innerhalb des Quartiers unterschiedliche
Bau- und Nutzungsstrukturen vorhanden sind, die sich auch klar voneinander trennen lassen (BayVGH, B.v.
19.4.2017 — 9 ZB 15.1590 — juris Rn. 5). Die von der Beklagten vorgebrachte Andersartigkeit der Bebauung
entlang der ... ... allee und den anschlieRenden Seitenstral’en hat der gerichtliche Augenschein widerlegt.
Eine irgendwie geartete Zasur des Bebauungscharakters war nicht zu erkennen. Schon dies steht der
Annahme eines Strukturschnitts entgegen. Auch die von der Beklagten angefiihrte Einheitlichkeit der
Bebauung entlang der ... ... allee bis zur ... ... allee 57/58 existiert nicht. Die Bebauung entlang des
Schlosskanals ist weder in westliche noch in dstliche Richtung homogen. Hier befinden sich Gebaude
unterschiedlicher Geschossigkeit und Grundflache. So ist das westlich des Vorhabengrundstiicks gelegene
Gebaude ... ... allee 60 und 66 zweigeschossig, das Gebaude ... ... allee 61 dreigeschossig und das
Gebaude ... ... allee 62/64 viergeschossig. Das zu ersetzende Bestandsgebaude auf dem
Vorhabengrundsttck ist — aus sudlicher Sicht erkennbar — selbst dreigeschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss. Eine Homogenitat innerhalb der von der Beklagten gebildeten Bebauungskomplexe besteht
daher nicht. Die Eigenart der naheren Umgebung kann nicht auf das beschrankt werden, was stadtebaulich
als winschenswert angesehen wird.

32
1.1.2 In diese maRgebliche nahere Umgebung flgt sich das Vorhaben nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ein.

33

Bedeutsam fir das Einfiigen in die Eigenart der naheren Umgebung nach dem Malf} der baulichen Nutzung
sind nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts solche Mal3e, die nach auflen wahrnehmbar
in Erscheinung treten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude in der naheren Umgebung leicht in
Beziehung zueinander setzen lassen. Als BezugsgroRen zur Ermittlung des Malles der baulichen Nutzung
sind vorrangig Grundflache, Geschosszahl und Hohe, bei offener Bebauung zusatzlich auch ihr Verhaltnis
zur Freiflache heranzuziehen (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 — 4 C 7/15 — juris Rn. 17 m.w.N.). Das Vorhaben
flgt sich nach dem Mal der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung ein, wenn es in der
naheren Umgebung Referenzobjekte gibt, die bei einer wertenden Gesamtbetrachtung von Grundflache,
Geschosszahl und Hohe, bei offener Bebauung auch nach dem Verhaltnis zur Freiflache, vergleichbar sind
(vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 — 4 C 7.15 —juris Leitsatz 2, Rn. 20, B.v. 14.3.2013 — 4 B 49.12 — juris Rn. 5;
B.v. 3.4.2014 — 4 B 12.14 — juris Rn. 3; BayVGH, B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 13). Auf die
MaRbestimmungsfaktoren Grundflache, Geschosszahl und Hoéhe ist kumulierend abzustellen. Nur so kann



gewabhrleistet werden, dass keine Baulichkeiten entstehen, die in ihrer Dimension kein Vorbild in der
naheren Umgebung haben (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 — 4 C 7/15 — juris Rn. 20).

34

Das streitgegenstandliche Bauvorhaben findet in der maRgeblichen Umgebung hinsichtlich der genannten
Kriterien Vorbilder. Die Gebaude ...str. 1/ ...str. 47 und ...-Str. 28/30 weisen vier Geschosse auf. Diese
Gebaude haben auch eine groRere Grundflache als das Bauvorhaben. Das geplante Baukdrpervolumen
wahrt damit den Rahmen der naheren Umgebung. Auf den zwischen den Beteiligten thematisierten
Bezugsfall auf den Grundstlicken ... ... allee 57/58 kommt es damit nicht entscheidungserheblich an. Es
bleibt darauf hinzuweisen, dass dieser den Rahmen der Umgebungsbebauung wahrt und daher unter
keinem Gesichtspunkt als nicht pragender Fremdkorper angesehen werden kann. Dass dieser die vordere
Baulinie Uberschreitet, ist bei der Frage, ob er hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung pragend ist,
ohne Relevanz. Auch hinsichtlich des MaRbestimmungsfaktors des Verhaltnisses von bebauter zu
unbebauter Flache, das anders als die Ubrigen Bezugsgrofien nicht kumulativ anzuwenden ist (vgl. VG
Munchen, U.v. 22.1.2018 — M 8 K 16.3662 — juris Rn. 47), wahrt das klagerische Vorhaben den Rahmen der
Umgebungsbebauung. Die hier aufgrund unterschiedlicher GrundstlicksgroRRe zu betrachtenden
Gebaudeabstande (vgl. hierzu VG Munchen, U.v. 9.11.2020 — M 8 K 20.2917 — juris Rn. 45 f.) sind vor
allem im sudlichen Bereich des Gevierts geringer. Eine neue Bebauungsdichte entsteht nicht.

35
1.2 Die Klagerin hat einen Anspruch auf Erteilung der Befreiung fir das Zurlckbleiben der Dachgauben von
der vorderen Baulinie, § 31 Abs. 2 BauGB.

36
Der Baulinienplan gilt gemafy § 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG vom 23.6.1960 (BGBI. | S. 341) als einfacher
Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB fort.

37

Die Frage, fur welche Anlagen der Baulinienplan heute als Prifungsmalfstab fir die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit heranzuziehen ist, regelt weder der Baulinienplan selbst noch das seinerzeit geltende
Bauordnungsrecht. MaRgebend ist die geltende Rechtslage. § 29 BauGB regelt, welche Anlagen welche
bauplanungsrechtlichen Vorschriften beachten missen, sowie dass § 30 Abs. 3 BauGB anzuwenden ist,
d.h. die im Ubergeleiteten Bebauungsplan enthaltenen Baulinien sind PrifungsmaRstab fir die Frage, wo
auf dem Grundstuick der Klagerin gebaut werden darf (vgl. VG Munchen, U.v. 11.5.2009 - M 8 K 07.4797;
BayVGH, U.v. 7.9.2007 — 26 B 04.1591 — juris Rn. 29). § 23 Abs. 5 BauNVO ist zwar nicht anwendbar, im
Rahmen der Prifung der Voraussetzungen des anwendbaren § 31 Abs. 2 BauGB kann der Rechtsgedanke
des § 23 Abs. 5 BauNVO jedoch Berticksichtigung finden.

38
Die Tatbestandsvoraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB liegen vor.

39

Nach § 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn die
Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden und Grinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlieRlich der
Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, des Bedarfs zur Unterbringung von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden
und des Bedarfs an einem zligigen Ausbau der erneuerbaren Energien, die Befreiung erfordern oder die
Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder die Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht
beabsichtigten Harte fuhren wiirde und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

40

Die Grundzige der Planung werden durch das Zurlickbleiben der Dachgauben hinter der Baulinie nicht
berthrt. Die Festsetzung einer Baulinie bezweckt regelmafig, die Hauptbaukdrper entlang einer
einheitlichen Stralenfront anzuordnen. Diese Intention ist durch die Anordnung der Dachgauben (in
geringem Ausmal3) hinter der vorderen Baulinie jedoch nicht tangiert, da diese als untergeordneter Teil des
Hauptbaukoérpers diese Einheitlichkeit weder herstellen noch vereiteln kénnen. Der durch die Baulinie
verfolgte Zweck wird durch die Errichtung des Hauptbaukdrpers an der Baulinie erreicht. Bei einigen
Gebauden entlang der ... ... allee (bspw. ... ...allee 46, 53, 54) bestehen nach dem Ergebnis des
gerichtlichen Augenscheins zudem ebenfalls zurlickgesetzte Dachgauben.
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Die Befreiung ist auch stadtebaulich vertretbar. Dachgauben sind fiir die einheitliche Wirkung einer
Bauflucht von untergeordneter Bedeutung, vor allem, wenn sie, wie hier, innerhalb des Bauraums bleiben.
Nachbarliche Interessen oder 6ffentliche Belange des Bauplanungsrechts, die hier der Erteilung einer
Befreiung entgegenstehen kénnten, sind nicht ersichtlich.

42

Zwar steht die Entscheidung tber die Erteilung einer Befreiung im Ermessen der Beklagten, sodass
grundsatzlich trotz Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen kein Anspruch auf eine Befreiung besteht.
Bei Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen ist eine Ablehnung der Befreiung jedoch nur dann
ermessensgerecht, wenn der Befreiung gewichtige Interessen entgegenstehen (vgl. BVerwG, U.v. 4.7.1986
—4 C 31/84 —juris Rn. 17; BVerwG, U.v. 19.9.2002 — 4 C 13/01 — juris Rn. 31; BayVGH, B.v. 11.4.2017 — 1
ZB 14.2723 — juris Rn. 10). Sonstige Belange, die der Erteilung einer Befreiung entgegenstehen kénnten,
sind jedoch weder ersichtlich noch vorgebracht, sodass bei Beachtung der obigen Ausflihrungen vorliegend
von einer Reduzierung des Ermessens auf Null auszugehen ist.

43

1.3 Das Bauvorhaben fligt sich nach der Bauweise in die nahere Umgebung ein. Das Bauvorhaben soll in
offener Bauweise errichtet werden. Das Geviert ist — wie ohne Weiteres aus dem amtlichen Lageplan
erkennbar — durch offene Bauweise, d.h. Gebaude, die mit seitlichem Grenzabstand errichtet wurden,

gepragt.

44

2. Hinsichtlich der Fragen 2.1 und 2.2 des Vorbescheidsantrags vom 23. Dezember 2022 steht der Klagerin
(lediglich) ein Anspruch auf ermessensfehlerfreie Entscheidung zu (Art. 71 Satz 4, Art. 68 Abs. 1 Satz 1
BayBO i.V.m. Art. 59 Satz 1 Nr. 2i.V.m. Art. 63 BayBO).

45

Gemal Art. 6 Abs. 1 Satz 1 BayBO sind vor den AuRenwanden von Gebauden grundsatzlich
Abstandsflachen von oberirdischen Gebauden freizuhalten. Gemal Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayBO mussen die
Abstandsflachen auf dem (Vorhaben-)Grundstiick selbst liegen. Die Abstandsflachen von Gebauden diirfen
sich nicht Gberdecken (vgl. Art. 6 Abs. 3 BayBO).

46

Die Abstandsflachen des Baukoérpers nach Norden und Osten halten jeweils 1 H auf dem
Vorhabengrundsttick und bis zur Stralkenmitte ein (vgl. Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO). Hinsichtlich der
Abstandsflachen nach Stiden und nach Westen fragte die Klagerin die Erteilung einer Abweichung nach Art.
63 BayBO ab.
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2.1 Die negative Entscheidung hinsichtlich der Abweichung von Abstandsflachenvorschriften (Frage 2.1 und
2.2) ist aufgrund der fehlerhaften Ermessensausiibung der Beklagten rechtswidrig.

48

Die Beklagte stutzt die Ablehnung der Abweichungen maR3geblich darauf, dass das Bauvorhaben
planungsrechtlich unzulassig sei und nachbarliche Interesse entgegenstiinden bzw. negative Auswirkungen
zu beflirchten seien. Eine planungsrechtliche Unzulassigkeit liegt jedoch nicht vor. Auch die nachbarlichen
Belange werden weder zum Gebaude ... ... allee 57 noch ...str. 9 unzumutbar beeintrachtigt. Schon im
Bestand kénnen die einzuhaltenden Abstandsflachen von 1 H zum Gebaude ...str. 9 nicht eingehalten
werden, ohne dass es hier zu einer Uberlappung der Abstandsflachen der beiden Baukdrper kommt. Die
Ermessensentscheidung der Beklagten bertcksichtigt auch nicht, dass das Bestandsgebdude in sudliche
Richtung schon jetzt drei Geschosse plus Dachgeschoss aufweist. In der Klageerwiderung wird nachtraglich
nur pauschal auf die Beeintrachtigung nachbarlichen Belange verwiesen ohne klarzustellen, worin diese
liegt. Bei der Abweichung zum Nachbargebaude ... ... allee 57 hatte die Beklagte in ihre Erwagungen
einbeziehen mussen, dass deren Abstandsflachen in erheblichem Male auf dem Vorhabengrundstiick zu
liegen kommen.
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2.2. Die Tatbestandsvoraussetzungen fur die Erteilung einer Abweichung liegen vor, weshalb die Klagerin
einen Anspruch auf erneute (ermessensfehlerfreie) Entscheidung hat. Gemaf Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO



kann die Bauaufsichtsbehdrde Abweichungen von den Anforderungen der Bayerischen Bauordnung
zulassen, wenn sie unter Berlicksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wiirdigung
der offentlich-rechtlich geschuitzten nachbarlichen Belange mit den offentlichen Belangen, insbesondere den
Anforderungen des Art. 3 Satz 1 BayBO vereinbar sind.
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Die Erteilung einer Abweichung setzte nach bisheriger Rechtsprechung eine atypische, von der
gesetzlichen Regel nicht zureichend erfasste oder bedachte Fallgestaltung voraus (BayVGH, B.v. 4.8.2011
—2CS 11.997 —juris Rn. 23; B.v. 5.12.2011 — 2 CS 11.1902 — juris Rn. 3; U.v. 22.12.2011 -2 B 11.2231 -
juris Rn. 16; zu der Frage, ob Erteilung einer Abweichung nach Art. 63 BayBO in der aktuellen Fassung im
Hinblick auf Art. 6 Abs. 1 Satz 4 BayBO noch eine atypische Situation voraussetzt: VG Munchen, U.v.
5.12.2022 — M 8 K 20.2840 — juris Rn. 57; BayVGH, B.v. 22.10.2022 — 2 ZB 21.1816 — n.v.; zuletzt:
BayVGH, U.v. 23.5.2023 — 1 B 21.2139 — Rn. 26 f.). Diese kann sich etwa aus einem besonderen
Grundstuickszuschnitt, einer aus dem Rahmen fallenden Bebauung auf dem Bau- oder dem
Nachbargrundsttick oder einer besonderen stadtebaulichen Situation, wie der Lage des Baugrundstiicks in
einem historischen Ortskern, ergeben.
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Eine solche atypische Situation liegt hier vor, weshalb es nicht darauf ankommt, ob an dem Erfordernis der
Atypik festzuhalten ist. Das Bauvorhaben fugt sich sowohl nach dem Maf3 der baulichen Nutzung als auch
der Uberbaubaren Grundstiicksflache in die Umgebung ein. Eine stadtebauliche Situation, die bei
Ausnutzung des vorhandenen Baurechts die Einhaltung der Abstandsflachen ebenso wie auf den
vergleichbar bebauten Nachbargrundstlicken — ausschlief3t, begriindet eine Atypik. Denn in dicht bebauten
innerstadtischen Bereichen ist eine atypische Situation auch dann anzunehmen, wenn jede bauliche
Veranderung entsprechend der vorgegebenen baulichen Situation geeignet ist, eine
Abstandsflacheniberschreitung auszuldsen (vgl. VG Minchen, U.v. 14.3.2022 - M 8 K 20.1354 — n.v.;
BayVGH, B. v. 4.8.2011 — 2 CS 11.997 — juris Rn. 23; VG Minchen, B.v. 12.9.2017 — M 8 SN 17.3732,
bestatigt durch BayVGH, B.v. 4.12.2017 — 2 CS 17.1969 — juris).
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Die zu erteilenden Abweichungen von den Abstandsflachenvorschriften sind auch unter Berticksichtigung
des Zwecks der Abstandsflachenvorschriften und unter Wirdigung der offentlich-rechtlich geschiitzten
nachbarlichen Belange mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Hinsichtlich des Nachbargebaudes ...
...allee 57 kommen die Abstandsflachen des Vorhabens bei einer Wandhohe von 11,24 m bzw. 11,14 m
lediglich auf einer Tiefe von 0,865 m auf dem Nachbargrundstiick zu liegen. Dabei muss berticksichtigt
werden, dass im Hinblick auf Belichtung und Besonnung der groRtmoégliche Schutzanspruch von 1 H
gewahrt wird und das Nachbargebaude in grollerem Umfang das Vorhabengrundstiick durch seine
Abstandsflachen in Anspruch nimmt. Die Klagerin ist durch die Abstandsflacheniberschreitung in
quantitativer Hinsicht deutlich mehr belastet. Auch die Uberlappung der Abstandsfléachen auf dem eigenen
Grundstuck zum Gebaude ...str. 9 fihren aufgrund des nicht unerheblichen Gebaudeabstands von ca. 11 m
und der Lage des geplanten Baukoérpers im Norden nicht zu unzumutbaren, ricksichtslosen Auswirkungen.
Demgegenuber steht das Interesse der Klagerin an der Schaffung von Wohnraum, der den Rahmen der
Umgebungsbebauung einhalt.
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Auch wenn die Entscheidung uber die Erteilung der Abweichung durch das Erfiillen der
Tatbestandsvoraussetzungen intendiert ist (vgl. hierzu: BayVGH v. 6.8.2013 -15 CS 13.1076 — juris Rn. 25),
war das Ermessen der Beklagten in beiden Abweichungsentscheidungen vorliegend nicht auf Null reduziert,
da nicht ausschlie3bar ist, dass bisher nicht ins Feld gefuhrte Ermessensgesichtspunkte eine Ablehnung
der Abweichung tragen kénnten.
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3. Die Kostenentscheidung beruht auf § 155 Abs. 1 Satz 3 VwGO. Das Unterliegen der Klagerin (kein
Anspruch auf Inaussichtstellen der Abweichung von Abstandsflachenvorschriften, sondern nur auf erneute
Verbescheidung unter Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts) ist als gering einzustufen, sodass der
Beklagten die Kosten ganz aufzulegen sind.
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Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. § 709 ZPO.



