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Titel:
Vorbescheid fiir zwei Einfamilienhduser, Abgrenzung Au3enbereich/Innenbereich

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

Schlagworte:
Vorbescheid fur zwei Einfamilienhauser, Abgrenzung Aufienbereich/Innenbereich

Fundstelle:
BeckRS 2023, 34390

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.

Il. Der Klager hat die Kosten des Verfahrens zu tragen. Die Beigeladene tragt ihre auRergerichtlichen
Kosten selbst.

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

Tatbestand

1
Der Klager begehrt die Erteilung eines Vorbescheids fur die Errichtung zweier Einfamilienhauser.

2

Der Klager ist Eigentimer des unbebauten Grundstiicks FINr. ... Gem. ... (Vorhabengrundsttck). Nordlich
des Vorhabengrundstiicks verlauft ein kleiner Weg, weiter nordlich befinden sich zwei bebaute
Grundstticke. Westlich des Vorhabengrundstiicks verlauft die Grenze zwischen den Gemeinden S. und B.
Sudlich grenzt ein unbebautes Grundstiick an, weiter sudlich befindet sich ein vereinzeltes Wohngebaude.
Im Osten verlauft die B. StralRe, weiter 6stlich grenzen Griinflachen an.

3

Mit am 7. Januar 2021 beim Beklagten eingegangenem Antrag beantragte der Klager die Erteilung eines
Vorbescheids zum Neubau von zwei Einfamilienwohnhausern mit Garagen auf dem Vorhabengrundstick.
Geplant ist ein im Norden befindlicher Baukdrper mit ca. 180 m? Grundflache und ein im Stden des
Vorhabengrundstticks befindlicher Baukorper mit ca. 160 m? Grundflache. Die Wandhdhe soll jeweils 6,20
m betragen, beide Gebaude sollen jeweils zwei Vollgeschosse aufweisen. Nordlich angrenzend an die
jeweiligen Baukorper sollen Garagen errichtet werden. Eine konkrete Vorbescheidsfrage wurde nicht
formuliert.

4
Unter dem 4. Januar 2021 verweigerte die Beigeladene ihr Einvernehmen zu dem Vorhaben.

5

Mit streitgegenstandlichem Bescheid vom 31. Mai 2021, dem Klagerbevollmachtigten zugestellt am 4. Juni
2021, lehnte der Beklagte den Antrag auf Vorbescheid ab. Das Vorhaben sei dem Auflenbereich
zuzuordnen. Als sonstiges Vorhaben beeintrachtige es 6ffentliche Belange. Das Vorhaben widerspreche der
Darstellung des Flachennutzungsplans, der fiir das Vorhabengrundstiick landwirtschaftliche Nutzflache
darstelle. Durch die geplante Bebauung komme es zudem zu der Entstehung bzw.
Verfestigung/Erweiterung einer Splittersiedlung. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie die naturliche Eigenart der Landschaft wiirden ebenfalls beeintrachtigt.



6
Mit am 9. Juni 2021 bei Gericht eingegangenem Schriftsatz seines Bevollmachtigten hat der Klager Klage
erhoben und beantragt,

7
1. den Bescheid des Landratsamts T. vom 31.05.2021, Geschaftszeichen ... aufzuheben;

8
2. den Beklagten zu verpflichten, den Vorbescheidsantrag des Klagers zum Neubau von zwei
Einfamilienwohnhausern mit Garage auf dem Grundstiick FINr. ... Gem. ... vom 23.11.2020 zu genehmigen.

9
3. hilfsweise den Beklagten zu verpflichten, Uber den Antrags des Klagers auf Vorbescheid neu zu
entscheiden.

10

Das Vorhaben liege innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils und stelle eine Baullicke dar.
Auf dem sudlich gelegenen Grundsttick FINr. .../5 befinde sich Wohnbebauung. Im Westen befinde sich auf
Grundsttick FINr. .../1 Wohnbebauung, an die sich weiter westlich zwei weitere Wohngebaude anschléssen.
Auch im Norden setze sich die Bebauung entlang der B. Stral3e auf den Grundsticken FINrn. .../2, .../7 und
weiteren Grundstiicken fort. Die beantragten Einfamilienhduser fligten sich organisch in die vorhandene
Siedlungsstruktur ein. Es befanden sich schon mindestens sieben Wohngebaude in der unmittelbaren
Umgebung, die das Bild einer organischen Siedlungsstruktur vermittelten. Selbst wenn man von einer
Splittersiedlung ausgehe, bedeute das Vorhaben nicht zwangslaufig eine Verfestigung selbiger.

11
Der Beklagte beantragt,

12
die Klage abzuweisen.

13

Das Vorhaben liege im AuRenbereich. Auf dem Gebiet der Beigeladenen befanden sich nur vier
Wohnhauser. Diese konnten keinen Bebauungszusammenhang vermitteln; es handle sich allenfalls um eine
Splittersiedlung. Die Hohenlage der Wohnhauser im Norden variiere um ca. 15 m. Das Wohnhaus auf dem
Grundsttick FINr. .../5 im Suden liege ca. 110 m entfernt des nérdlichen Wohnhauses auf dem Grundstiick
FINr. .../2 und 15 m tiefer. Das Wohnhaus auf dem Grundstlick FINr. ... liege 180 m entfernt und 30 m
hoher. Angesichts dieser Entfernung liege keine Baullicke vor. Das Wohngebaude auf dem Grundstiick
FINr. .../1 Gem. ... habe aulRer Betracht zu bleiben, weil es zur Gemeinde B. gehdre und eine
gemeindegrenzenulbergreifende Betrachtung unzulassig sei. Das Vorhaben vergrofRere die Splittersiedlung
um die Halfte des Bestands von vier auf sechs Wohngebauden. Als sonstiges Vorhaben beeintrachtige es
offentliche Belange.

14
Die Beigeladene auferte sich nicht im Verfahren.

15

Das Gericht hat am 9. November 2023 Beweis erhoben Uber die baulichen und értlichen Verhaltnisse auf
dem Vorhabengrundstiick sowie in dessen Umgebung durch Einnahme eines Augenscheins. Hinsichtlich
der dort getroffenen Feststellungen wird auf das Protokoll verwiesen. Wegen des Verlaufs der miindlichen
Verhandlung wird auf die Niederschrift, wegen der weiteren Einzelheiten und des Vorbringens der
Beteiligten im Ubrigen wird auf die Gerichts- und die beigezogenen Behdrdenakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde

16
Die zulassige Klage hat in der Sache keinen Erfolg.

17



Der Klager hat keinen Anspruch auf Erteilung des beantragten Vorbescheids. Dem Vorhaben stehen
offentlich-rechtliche Vorschriften entgegen, die im vereinfachten Genehmigungsverfahren zu priifen sind,
Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1, Art. 59 BayBO. Die Ablehnung ist daher rechtmafig und verletzt
den Klager nicht in seinen Rechten, § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO.

18

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 Durchfihrung des Verfahrens zum Erlass
eines Vorbescheids gelten grundsatzlich die gleichen Vorschriften und Grundsatze wie fir das
Baugenehmigungsverfahren, vgl. Art. 71 Satz 4 BayBO. Ein Vorbescheid ist nur dann zu versagen, wenn
dem Bauvorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren zu prifen sind (Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO).

19

1. Die Antragsunterlagen enthalten keine klare Fragestellung des Klagers bzw. keine Konkretisierung auf
bestimmte Aspekte des Vorhabens. Insoweit gilt, dass die Behorde einen solchen Antrag auszulegen und
das Begehren des Antragstellers zu ermitteln hat. Im Zweifel soll das Sicherungsinteresse des Bauherrn
dafur sprechen, einen pauschalen Antrag dahin auszulegen, dass eine Antwort auf die Frage nach der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens (einschlieRlich ErschlieRung) gestellt ist (Michl in
BeckOK Bauordnungsrecht Bayern, 27. Aufl. 2022, Art. 71 Rn. 23). Der Beklagte hat den Antrag
dahingehend ausgelegt, sich bei der Priifung des Antrags auf die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
beschrankt und den Antrag auch nur insoweit verbeschieden, sodass der Priifungsmafstab des
Landratsamts keinen Bedenken begegnet.

20
Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich unzulassig, weil es sich nach § 35 BauGB beurteilt (2.) und es als
sonstiges Vorhaben o6ffentliche Belange beeintrachtigt (3.).

21

2. Das Vorhabengrundstiick FINr. ... Gem. ... ist dem planungsrechtlichen AuRenbereich (§ 35 BauGB)
zuzuordnen, weil kein Bebauungsplan besteht und auch nicht von einer Zugehérigkeit zum Innenbereich
nach § 34 BauGB ausgegangen werden kann.

22

Ein im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteil ist jede Bebauung im
Gebiet einer Gemeinde, die — trotz vorhandener Bauliicken — geschlossen und zusammengehdrend wirkt,
nach Anzahl der vorhandenen Gebaude ein gewisses Gewicht hat und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist (BVerwG, U.v. 6.11.1968 — IV C 47.68 — juris Rn. 19; BayVGH, B.v. 1.7.2009 — 1 ZB
07.1653 — juris Rn. 9). Der Begriff der ,im Zusammenhang bebauten Ortsteile” umfasst also zwei
Komponenten: den ,Bebauungszusammenhang“ und den ,Ortsteil“.

23
a) Der Vorhabenstandort nimmt nicht am Bebauungszusammenhang teil.

24

Ausschlaggebend fir die Frage des Bebauungszusammenhangs ist, ob und inwieweit eine tatsachlich
aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Baullicken nach der Verkehrsauffassung den
Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene
Flache (noch) diesem Zusammenhang angehort (BVerwG, B.v. 1.9.2010 — 4 B 21.10 —juris Ls. 1; U.v.
6.11.1968 a.a.0.). Wie eng die Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um sich als
zusammenhangende Bebauung darzustellen, ist nicht nach geographisch-mathematischen MaRstaben,
sondern auf Grund einer umfassenden Wiirdigung der tatsachlichen értlichen Gegebenheiten
einzelfallbezogen zu entscheiden. Ein unbebautes Grundstlick gehort als Baullicke nur dann einem
Bebauungszusammenhang im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB an, wenn es trotz der ihm fehlenden
Bebauung gemeinsam mit den ihn umgebenden Grundsticken einen Eindruck der Geschlossenheit
(Zusammengehdrigkeit) vermittelt (BVerwG, U.v. 1.12.1972 — IV C 6.71 — juris Rn. 20f.). Geschlossenheit
und Zusammengehdrigkeit sollen eine gewisse — trotz Liicken — bestehende raumliche Verklammerung
kennzeichnen. Es soll damit zum Ausdruck gebracht werden, dass das unbebaute Grundstiick — gedanklich
— Ubersprungen werden kann, weil es ein verbindendes Element gibt, namlich die Verkehrsanschauung, die



das unbebaute Grundsttick als eine sich zur Bebauung anbietende Liicke erscheinen lasst (BVerwG, U.v.
19.9.1986 — 4 C 15.84 — juris Rn. 15). Es gilt die Regelvermutung, dass ein Grundstiick nur dann dem
Innenbereich zuzuordnen ist, wenn es an mindestens drei Seiten von Bebauung umgeben ist (BayVGH,
B.v. 3.2.2014 — 1 ZB 12.468 — juris Rn. 3).

25

Gemessen an diesen Grundsatzen teilt die Kammer nach den Eindriicken des gerichtlichen Augenscheins
die Einschatzung des Beklagten, dass die fur 0.g. Bebauung geplante Flache dem bauplanungsrechtlichen
Auenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen ist. Das Vorhabengrundsttick ist im Norden und im Stden
von Bebauung umgeben. Im Westen findet sich mit der Bebauung auf dem Grundstlck FINr. .../1 Gem. ...
ebenfalls ein Wohngebaude, das trotz fehlender Situierung auf dem Gemeindegebiet der Beigeladenen
einen Bebauungszusammenhang vermitteln kann (Mitschang/Reidt in Battis/Krautzberger/L6hr,
Baugesetzbuch, 15. Aufl. 2022, § 34 Rn. 12 m.w.N.). Trotz dieser vorhandenen Bebauung kann dennoch
kein Bebauungszusammenhang angenommen werden. Das Vorhabengrundstuck stellt sich nicht als
Bauliicke dar, das gedanklich tGbersprungen werden kdnnte. Es fehlt an einer raumlichen Verklammerung
durch vorhandene, maRstabbildende Bebauung. Dies ergibt sich bereits aus der beachtlichen Entfernung
von etwa 100 m zwischen dem Gebaude auf dem stdlichen Grundsttck FINr. .../5 und dem auf dem
ndrdlichen Grundstick FINr. .../2 Gem. ... Die Bebauung auf dem Grundsttick FINr. ... Gem. ... liegt ca. 150
m entfernt vom Wohngebaude auf dem stdlichen Grundstlck FINr. .../5. Das Vorhabengrundstick, das
selbst eine Grunflache darstellt, erscheint stattdessen als Bestandteil der umgebenden natirlichen
Landschaft. Wie bei Augenschein erkennbar, ist die nahere Umgebung vielmehr von grof3en Freiflachen
und nicht von Bebauung gepragt (vgl. Fotos Nr. 1, Nr. 2, Nr. 6, Nr. 7). Es liegen auch keinerlei
Anhaltspunkte flir Besonderheiten etwa topographischer Art vor, die dazu flihren kénnten, das
streitgegenstandliche Grundstlick noch in den Bebauungszusammenhang einzubeziehen. Im Gegenteil
verstarken die vorhandenen, teilweise betrachtlichen Héhenunterschiede zwischen der nérdlichen und der
sudlichen Wohnbebauung den fehlenden Eindruck der Geschlossenheit.

26
b) Der Bereich um das Vorhabengrundstick ist ferner kein Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

27

Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde,
der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist (BVerwG, U.v. 30.6.2015 -4 C 5.14 — juris Rn. 11).

28

An dieser organischen Siedlungsstruktur fehlt es hier. Fur die Beurteilung der Ortsteileigenschaft hat das
westlich gelegene Wohngebaude auf dem Grundsttck FINr. .../1 Gem. ... aulRer Betracht zu bleiben, weil
nur soweit es um dem Bebauungszusammenhang geht, auf die auRerlich wahrnehmbaren Verhaltnisse
abzustellen ist. Im Gegensatz zu dem rein aulRerlich und faktisch zu bestimmenden
Bebauungszusammenhang hat der Begriff des Ortsteils hingegen auch eine rechtliche Komponente, da sich
darin die Beziehung zur Planungshoheit der Gemeinde ausdriickt. Der Gemeinde ist auch im Rahmen des §
34 BauGB mit Blick auf ihre Verantwortung fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung nur das
zuzurechnen, was sie durch sachgerechte eigene Planung auch abwenden kdnnte. Da sie keine Mdglichkeit
hat, das Heranrlicken eines benachbarten bebauten Ortsteils an ihren AuRenbereich planerisch zu
verhindern, ist insoweit nur auf die Bebauung im jeweiligen Gemeindegebiet abzustellen (Mitschang/Reidt in
Battis/Krautzberger/L6hr, Baugesetzbuch, 15. Aufl. 2022, § 34 Rn. 12 m.w.N.). Die einzubeziehende
Bebauung auf dem Gebiet der Beigeladenen beschrankt sich auf vier Wohngebaude; ein sudlich des
Vorhabengrundstlicks gelegenes sowie drei ndrdlich davon gelegene. Diese wenigen Wohnhauser sind fur
sich allein nach ihrer Anzahl und ihrem Gewicht nicht geeignet, einen Ortsteil der Beigeladenen zu bilden.
Die bei Augenschein ersichtliche, teilweise erhebliche Entfernung der Wohngebaude zueinander — von der
sudlichen Bebauung auf dem Grundsttick FINr. .../5 Gem. ... zur nérdlichen Bebauung auf dem Grundstlick
FINr. ... Gem. ... ca. 180 m — manifestiert den Eindruck, dass es sich nicht um einen Ortsteil, sondern um
einen Siedlungssplitter im Auenbereich handelt.

29
3. Als sonstiges Vorhaben im AulRenbereich beeintrachtigt es geman § 35 Abs. 2 BauGB o6ffentliche
Belange.



30

Das Vorhaben widerspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans, § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB.
Im maRgeblichen Flachennutzungsplan der Beigeladenen ist das Grundstlick FINr. ... Gem. ... als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Dem widerspricht das Wohnbauvorhaben.

31

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, § 35 Rn. 96). Eine Bebauung mit
Wohngebauden auf einer bestehenden Grinflache ist dem Auflenbereich naturgemal wesensfremd,
sodass das Vorhaben auch diesen o&ffentlichen Belang beeintrachtigt.

32

Im Ubrigen lasst das Vorhaben die Verfestigung einer bestehenden Splittersiedlung befiirchten, § 35 Abs. 3
Satz 1 Nr. 7 BauGB. Anliegen dieses oOffentlichen Belangs ist es, eine unorganische Siedlungsstruktur und
Zersiedlung des AuRenbereichs zu verhindern. Das Vorhaben sieht die Errichtung zweier neuer
Wohngebaude auf dem bislang unbebauten Vorhabengrundstiick vor. Die Verwirklichung des
streitgegenstandlichen Vorhabens wiirde ein Prajudiz fir eine Fortsetzung der Bebauung nach Suden und
Sudwesten darstellen und damit eine unorganische Ausweitung der Siedlungsstruktur zur Folge haben.

33

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 154 Abs. 1, Abs. 3, 162 Abs. 3 VwWGO. Dabei entsprach es der
Billigkeit, dass die Beigeladene ihre auRergerichtlichen Kosten selbst tragt, weil diese keinen Antrag gestellt
und sich somit keinem Prozesskostenrisiko ausgesetzt hat.

34
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11, 711
ZPO.



