VG Minchen, Urteil v. 13.11.2023 — M 8 K 22.497

Titel:
Teilweise erfolgreiche Klage auf Erteilung eins Vorbescheides fir die Errichtung von zwei
Einfamilienhausern

Normenketten:

BayBO Art. 71

BauGB § 34

VwGO § 124, § 124a Abs. 4
BauNVO § 23

Leitsatz:

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung fiigen sich die streitgegenstandlichen Wohnh&user unstreitig in
die nahere Umgebung ein, die sowohl nach dem Ergebnis des gerichtlichen Augenscheins als auch unter
Betrachtung eines 6ffentlich zuganglichen Luftbilds ("Google Maps") zumindest liberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt ist. Entgegen der Auffassung der Beklagten, ist das Gericht der Auffassung, dass die
Beantwortung der Frage zu der Art der baulichen Nutzung unabhéangig von den Fragen zu der
Uberbaubaren Grundstiicksflache, der Bauweise und dem MaR der baulichen Nutzung erfolgen kann. (Rn.
30) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Verpflichtungsklage auf Erteilung eines Vorbescheids, Einfligen nach der Gberbaubaren Grundstiicksflache,
der Bauweise, der Art und dem Mal der baulichen Nutzung, Faktische Baugrenze (bejaht), Fehlendes
Sachbescheidungsinteresse fiir die Beantwortung des Einfligens nach dem Mal der baulichen Nutzung und
der Bauweise, Baugrenze, baulichen Nutzung, Art der baulichen Nutzung, Mal} der baulichen Nutzung,
Uberbaubare Grundstucksflache, Baugenehmigungsverfahren, Vorbescheid

Tenor

|.Die Beklagte wird — unter Aufhebung des Vorbescheids in Ziff. 1a und 2a — verpflichtet, die Fragen 1a und
2a des Vorbescheidsantrags vom ... Juli 2021 positiv zu beantworten.

Il.Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
IIl.Die Klagerin hat %, die Beklagte hat 4 der Kosten des Verfahrens zu tragen.

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

Tatbestand

1

Die Klagerin begehrt die Erteilung eines positiven Vorbescheids flr die Errichtung zweier Einfamilienhauser
mit je einer Garage im rickwartigen Bereich der Grundstlicke W. ... Str. 48, Gemarkung T. ..., FINrn. X1,
X1/X2, X1/X3 (im Folgenden: Vorhabengrundstuicke).

2

Die Vorhabengrundstiicke liegen im Geviert W. ... StralRe, T. ...stralRe, B. ...weg und Am H. ... Das
Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans. Entlang der W. ... Strale,
der T. ...stral3e, des B. ...wegs und Am H. ... ist eine stralRenseitige Baugrenze durch Ubergeleiteten
Baulinienplan festgesetzt.

3

Vergleiche zur baulichen Situation auf den Vorhabengrundstiicken sowie zur Umgebungsbebauung
folgenden Lageplan im Maf3stab 1:1000 (durch das Einscannen nicht mehr maf3stabsgetreu), der das
streitgegenstandliche Vorhaben enthalt:



Am ... Juli 2021 stellte die Klagerin einen Vorbescheidsantrag nach PlanNr. ... flr die Errichtung zweier
Einfamilienhauser mit jeweils einer Garage im riickwartigen Grundstuicksbereich der Vorhabengrundstiicke.
Nach der streitgegensténdlichen Planung sollen die beiden Einfamilienhduser die identische Kubatur
aufweisen. Geplant ist eine Grundflache von 129,8 m? und ein zweigeschossiger Baukdorper mit einer
Wandhdhe von 6,00 m, der im siddstlichen und stdwestlichen Rand der Vorhabengrundstiicke mit
Grenzabstand errichtet werden soll. Der Vorbescheidsantrag enthielt folgende Fragen:

5
1. Fugt sich der Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage (Haus 1) gemaf den beigefligten
Planunterlagen vom ...07.2021

6
a) nach der Art der baulichen Nutzung

7
b) nach dem Mal} der baulichen Nutzung

8
¢) nach der Bauweise

9
d) nach der Uberbaubaren Grundstucksflache

10
in die Eigenart der naheren Umgebung ein und ist damit bauplanungsrechtlich zulassig?

11
2. Fugt sich der Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage (Haus 2) gemalR den beigefligten
Planunterlagen vom ...07.2021

12
a) nach der Art der baulichen Nutzung

13
b) nach dem Mal} der baulichen Nutzung



14
c) nach der Bauweise

15
d) nach der Uberbaubaren Grundstucksflache

16
in die Eigenart der naheren Umgebung ein und ist damit bauplanungsrechtlich zulassig?

17

Mit Vorbescheid vom ... Januar 2022 beantwortete die Beklagte den Vorbescheidsantrag nach PlanNr. ...
negativ. Die Beklagte fUhrte insbesondere aus, dass das in Rede stehende Geviert sich hinsichtlich der
ruckwartigen Bebauung an der W. ... Strale von der Struktur des B. ...wegs unterscheide. Demnach sei
das Geviert geteilt zu betrachten. Die Bebauung an der W. ... Stral3e bilde, Uber die festgesetzte
stralRenseitige Baugrenze hinaus, eine faktische riickwartige Baugrenze. Das Gebaude W. ... StralRe ...c
habe nicht das Gewicht diese faktische rickwartige Baugrenze infrage zu stellen. Frage 1a, 1c, 2a und 2c
wilrden nicht behandelt, da sie abhangig von der Antwort zu den Fragen 1b und 1d bzw. 2b und 2d seien.
Sofern ein in allen baurechtlichen Belangen genehmigungsfahiges Bauvorhaben beantragt wirde, konne
allerdings die Zustimmung zu der abgefragten Wohnnutzung und der abgefragten offenen Bauweise fiir ein
strallenbegleitendes Bauvorhaben in Aussicht gestellt werden. Zu Frage 1b und 2b fihrte die Beklagte aus,
die rickwartige Bebauung sei nach ihrem Maf} der Nutzung nicht zulassig. Es fande sich kein Bezugsfall flr
ein zweigeschossiges Rickgebaude und das Vorhaben schaffe einen Bezugsfall fur kiinftige Bauvorhaben.
Zudem sei die riickwartige Bebauung mit Haus 1 und Haus 2 nach der Gberbaubaren Grundstucksflache
nicht zulassig. Es fande sich kein Bezugsfall fir eine vergleichbare Bebauungstiefe und das Vorhaben I6se
bei positiver Beurteilung stadtebauliche Spannungen in Form unerwiinschter Vorbildwirkungen aus.

18
Mit Schriftsatz vom 31. Januar 2022, am selben Tag per beA bei Gericht eingegangen, erhob die Klagerin
durch ihre Bevollmachtigten Klage zum Bayerischen Verwaltungsgericht Minchen und beantragt,

19
Der Bescheid der Beklagten vom ...01.2022 (Az.: 6024-1.7-2021-13566-32) wird aufgehoben.

20
Die Beklagte wird verpflichtet, den Vorbescheid gemall dem Antrag der Klagerin, eingegangen bei der
Beklagten am ...07.2021, zu erteilen.

21

Zur Begruindung ihrer Klage fiihrten die Bevollmachtigten der Klagerin aus, sowohl Haus 1 als auch Haus 2
seien bauplanungsrechtlich zulassig. Frage 1a und 2a seien positiv zu beantworten, da das Geviert einem
Wohngebiet (§ 3 f. BauNVO) entspreche, weil dort vorrangig Wohnnutzung vorhanden sei. Auch Frage 1b
und 2b seien positiv zu verbescheiden. Pragende Umgebung sei auch flr dieses Einfuhrungskriterium das
Geviert. Die geplanten Einfamilienhauser blieben hinter den Maf¥faktoren der Gebaude in der pragenden
Umgebung zurlck. Das dreigeschossige Gebaude auf dem Anwesen B. ...weg ...a/b habe eine
Grundflache von 143,24 m?, das zweigeschossige Gebaude auf dem Anwesen B. ...weg ...a habe eine
Grundflache von 184,88 m?, das zweigeschossige Hauptgebaude auf dem Anwesen B. ...weg ... habe eine
Grundflache von ca. 240 m2. Die Einfamilienhduser wirden sich auch in die durch offene Bauweise
gepragte Umgebung einfligen. Nicht zuletzt seien die gestellten Vorbescheidsfragen 1d und 2d positiv zu
verbescheiden. Vorliegend bilde das Geviert zwischen W. ... StralRe, T. ...stralRe, B. ...weg und Am H. ...
die zur Beurteilung des Einfligens des Vorhabens nach der Gberbaubaren Grundstlicksflache mafRgebliche
nahere Umgebung, weil sich die in dem Geviert befindlichen Gebaude wechselseitig pragten. Eine
Beschrankung auf die Bebauung des Straflenzugs an der ErschlieBungsstrale des Vorhabengrundstlicks
erweise sich vorliegend als zu engmaschig, da mit unterschiedlicher Bebauungstiefe bis weit in das
Geviertsinnere eingegriffen werde. Ein Strukturschnitt zwischen der Bebauung am B. ...weg und an der W.
... StralRe, wie die Beklagte meine, bestehe nicht. Die Bebauung im Geviert sei insgesamt erkennbar
inhomogen. Insoweit unterschieden sich die Stral’enzlige des Gevierts nicht. Zugleich erfolge durch die



unterschiedlichen Tiefen der Bebauung im Bereich W. ... Stralde, T. ...stralRe, B2.weg und am H. ... eine
Verzahnung der Bereiche. Durch die Hauptgebaude auf den Anwesen Am H. ... ...a, B. ...weg ...a/b, B.
...weg ...aund W. ... Str. ...c werde von allen verschiedenen ErschlieBungsstralen aus tief ins
Geviertsinnere gebaut. Fur die pragende Wirkung der Anwesen B. ...weg ...a/b und ...a spreche auch ihre
unmittelbare rdumliche Nahe zum Vorhabengrundstiick. Es komme bei der Bestimmung des Bereichs
wechselseitiger Pragung auf die tatsachlich wahrnehmbaren Verhaltnisse an, vorliegend sei das
Geviertsinnere von den ErschlieRungsstrallen aber nicht bzw. kaum wahrnehmbar. Auch wenn die
Bebauungstiefe von der Erschlielungsstralie aus zu messen sei, kdbnne daher vorliegend nicht nur die
daran angeordnete Bebauung als pragend angesehen werden. Zudem konne § 34 BauGB seine
Planersatzfunktion hier nur unzureichend wahrnehmen, wenn der Bereich wechselseitiger Pragung auf den
StraRenzug der ErschlieBungsstralRe im Geviert eingeschrankt werde. Die stadtebauliche Entwicklung
koénne in diesem Fall nicht gesteuert werden, weil die Bebauung im Geviert inhomogen und strukturiert sei,
ohne dass zwischen den verschiedenen StralRenzligen differenziert werden kénne. Zudem sei das Gebaude
W. ... Str. ...c ein Bezugsbaukédrper. Dieser sei kein Ausreil’er, da er hinreichendes stadtebauliches
Gewicht habe und nicht im krassen Widerspruch zur Umgebungsbebauung stehe und sich die Bebauung im
Geviert als im Wesentlichen homogen darstelle. Aus der vorhandenen Bebauung lasse sich keine
rickwartige Baugrenze ableiten. Ein Ruhebereich sei im Inneren des Gevierts nicht vorhanden, da auf den
unmittelbar an das Vorhabengrundstlick angrenzenden Anwesen bis tief in das Geviert hineingebaut werde.
Zumindest rufe die geplante Bebauung keine stadtebaulichen Spannungen hervor.

22
Die Beklagte beantragt,

23
Klageabweisung.

24
Der Vertreter der Beklagten verweist auf die Begriindung des angefochtenen Bescheids.

25

Uber die baulichen Verhaltnisse auf dem streitgegenstandlichen Grundstiick sowie in dessen Umgebung
hat das Gericht am 13. November 2023 Beweis durch Einnahme eines Augenscheins erhoben. Hinsichtlich
der Feststellungen dieses Augenscheins sowie der anschlieBenden miindlichen Verhandlung wird auf das
Protokoll verwiesen.

26
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts und dem weiteren Vorbringen der Beteiligten wird auf
die Gerichts- und die vorgelegten Behordenakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde

27

Die zulassige Klage hat nur zum Teil Erfolg. Die Klagerin hat einen Anspruch auf positive Beantwortung der
Fragen 1a und 2a des Vorbescheidsantrags vom ... Juli 2021 gem. Art. 71 Satz 4, Art. 68 Abs. 1 Satz 1
Halbs. 1 BayBO, da sich das streitgegenstandliche Vorhaben nach der Art der baulichen Nutzung in die
néhere Umgebung einfiigt (vgl. 1.1). Im Ubrigen hat die Klage keinen Erfolg, da sich das
streitgegenstandliche Vorhaben nach der tberbaubaren Grundstlicksflache nicht in die nahere Umgebung
einfugt (vgl. 1.2) und die Fragen nach der Bauweise und dem Maf} der baulichen Nutzung daher nicht mehr
beantwortet werden mussen (vgl. 1.3), vgl. § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO.

28

1. Der Bauherr kann schon vor Einreichung des Bauantrags zu einzelnen Fragen des Bauvorhabens, die im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen sind, einen Vorbescheid beantragen (Art. 71 Satz 1
BayBO). Gegenstand des Vorbescheids kdnnen nur einzelne Vorbescheidsfragen sein. Die gestellten
Fragen sind gem. Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbs. 1 BayBO positiv zu beantworten, wenn
sie im Einklang mit den einschlagigen offentlich-rechtlichen Vorschriften stehen. 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 fur nachfolgende Baugenehmigungsverfahren.



29

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich vorliegend hinsichtlich des einfachen, gemaR § 173 Abs.
3 BBauG 1960, § 233 Abs. 3 BauGB (ibergeleiteten Baulinienplan nach § 30 Abs. 3 BauGB und im Ubrigen
nach § 34 BauGB. Gem. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstuicksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigt, d.h. den Rahmen der Umgebungsbebauung wahrt oder bei
Uberschreitung dieses Rahmens keine stadtebaulichen Spannungen hervorruft (vgl. BVerwG, U.v.
26.5.1978 — IV C 9.77 — BVerwGE 55, 369/386 f.).

30

1.1 Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung fligen sich die streitgegenstandlichen Wohnhauser unstreitig
in die ndhere Umgebung ein, die sowohl nach dem Ergebnis des gerichtlichen Augenscheins als auch unter
Betrachtung eines offentlich zuganglichen Luftbilds (,Google Maps*“) zumindest Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt ist. Entgegen der Auffassung der Beklagten, ist das Gericht der Auffassung, dass die
Beantwortung der Frage zu der Art der baulichen Nutzung unabhangig von den Fragen zu der
Uberbaubaren Grundstucksflache, der Bauweise und dem Maf der baulichen Nutzung erfolgen kann
(BayVGH, U.v. 14.12.2016 — 2 B 16.1574 — NVwWZ-RR 2017, 483). Das Sachbescheidungsinteresse fehlt
nicht. Die Frage, ob auf dem Vorhabengrundstiick Wohnen zulassig ist, ist unabhangig von der Lage des
Baukoérpers und dessen Kubatur zu beantworten.

31

1.2 Das Bauvorhaben fligt sich nach der Uberbaubaren Grundstticksflache nicht in die ndhere Umgebung
ein, da eine faktische hintere Baugrenze der Bebaubarkeit des rickwartigen Bereichs entgegensteht. Die
Fragen 1d und 2d wurden daher zu Recht negativ beantwortet.

32

Die stral’enseitige Baugrenze besagt nichts Gber die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von
Ruckgebauden, insbesondere ist keine dahingehende Festsetzung erfolgt, dass die hinter der Baugrenze
liegende Grundstlckflache insgesamt zur Bebauung freigegeben werden sollte (vgl. hierzu: BVerwG, U.v.
12.1.1968 — IV C 167.65 — juris Rn. 17; BayVGH, B.v. 4.9.1984 — 2 CS 84 A.1559 — BayVBI 1984, 726; VG
Minchen, U.v. 13.5.2013 — M 8 K 12.2534 — juris Rn. 82 ff.). Ob sich das Bauvorhaben nach der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in die nahere Umgebung einfligt, beurteilt sich daher ergdnzend nach §
34 Abs. 1 BauGB. Es gibt keinen Grundsatz, wonach eine Hinterlandbebauung von vornherein
stadtebaulich unerwiinscht ist. Es muss vielmehr in jedem Einzelfall gepruft werden, ob sich eine solche
Bauweise i.S.d. § 34 BauGB einfiigt oder stadtebauliche Spannungen hervorruft (BVerwG, B.v. 6.11.1997 —
4 B 172/97 — NVwWZ-RR 1998, 539).

33

1.2.1 MaRstabsbildend im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist dabei die Umgebung, insoweit sich die
Ausfiihrung eines Vorhabens auf sie auswirken kann und insoweit, als die Umgebung ihrerseits den
bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstticks pragt oder doch beeinflusst (BVerwG, B.v. 22.09.2016 — 4
B 23.16 — juris Rn. 6). Wie weit diese wechselseitige Pragung reicht, ist eine Frage des Einzelfalls und fir
jedes Einfligenskriterium des § 34 Abs. 1 BauGB gesondert zu bestimmen (BVerwG, B.v. 13.5.2014 — 4 B
38.13 —juris Rn. 79), wobei der maf3gebliche Bereich bei der Gberbaubaren Grundstiicksflache
grundsatzlich weniger weit reicht als bei der Art der baulichen Nutzung; im Einzelfall kann dies dazu fihren,
dass nur wenige, unter Umstanden sogar nur zwei Grundstliicke den maf3geblichen Rahmen bilden
(BayVGH, B.v. 19.12.2006 — 1 ZB 05.1371 —juris Rn. 20; U.v. 18.7.2013 — 14 B 11.1238 — juris Rn. 20).

34

Das in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB verwendete Kriterium ,,Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll*
regelt sowohl die konkrete GroRRe der Grundflache der baulichen Anlage im Sinne einer absoluten Zahl als
auch ihre raumliche Lage innerhalb der vorhandenen Bebauung (vgl. BVerwG, U.v. 15.4.1987 — 4 B 60/87 —
juris Rn. 2; B.v. 16.6.2009 — 4 B 50/08 — juris Rn. 4; BayVGH, B.v. 10.2.2022 — 2 ZB 21.1560 — juris). Zur
naheren Konkretisierung kann auf die Begriffsbestimmungen in § 23 BauNVO zur ,iberbaubaren
Grundstiicksflache” zurlickgegriffen werden. Nach § 23 Abs. 3 und Abs. 4 BauNVO kann die Uberbaubare
Grundstiicksflache durch Baugrenzen, die der Baukorper nicht Giberschreiten darf, und durch
Bebauungstiefen festgesetzt werden. Dieses Tiefenmal}, das die rickwartige Bebauung in der gleichen
Weise begrenzt wie eine festgesetzte hintere Baugrenze, ist gemal § 23 Abs. 4 Satz 2 BauNVO



grundsatzlich durch eine von der tatsachlichen StralRengrenze ab zu messende Mallzahl zu bestimmen
(BVerwG, B.v. 16.6.2009 — 4 B 50.08 — ZfBR 2009, 693). Nach der Rechtsprechung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs ist die nahere Umgebung flir das Einfligenskriterium der Giberbaubaren
Grundstiicksflache daher regelmafig auf diejenigen Grundstlicke beschrankt ist, die durch die gleiche
ErschlieBungsstrale erschlossen sind (vgl. BayVGH, B.v. 10.2.2022 — 2 ZB 21.1560 — juris Rn. 6).
Allerdings schlief3t dies — bei der Bestimmung der naheren Umgebung notwendigen Einzelfallbetrachtung —
nicht aus, nicht nach der jeweiligen ErschlieBungsstrale zu differenzieren, wenn sich die rickwartigen
Bereiche gegenseitig pragen; dies ist beispielsweise der Fall, wenn die mafigebliche Umgebung derartig
unterschiedliche Bebauungstiefen aufweist, dass diese geradezu ineinander ,verzahnt* wirken (vgl. VG
Minchen, U.v. 26.10.2015 — M 8 K 14.3339 — juris Rn. 43). Entscheidend bleibt die Betrachtung des
Einzelfalls.

35

Dies zugrunde gelegt, wird die ndhere Umgebung vorliegend — nach dem Ergebnis des Augenscheins und
durch Heranziehung eines amtlichen Lageplans sowie 6ffentlich zuganglicher Luftbilder — durch die von der
W. ... Stral3e erschlossene Bebauung von dem Anwesen W. ... Str... ...a bis zum Anwesen W. ... Str. ...c
gebildet. Die hier vorzufindende Bebauung weist eine eigenstandige, stadtebauliche Struktur auf. Die
Gebaude auf diesen Grundstuicken sind jeweils zur W. ... Stral3e hin orientiert und sind Uberwiegend an der
vorderen Baugrenze situiert. Die Hauptbaukdrper reichen vergleichbar tief in den rickwartigen Bereich
(abgegriffen zwischen 13 und 18 m). An die einzeilige Bebauung schlie3t sich im rickwartigen Bereich eine
begriinte Freiflache an, in der sich keine Hauptbaukérper befinden. Dieser Grunstreifen erstreckt sich Uber
eine Lange von ca. 200 m und ist zwischen 29 m (W. ... Str. ...... yund 49 m (W. ... Str. ...c) tief. Die
wenigen Nebengebaude kénnen den Eindruck eines zusammenhangenden Grlnstreifens nicht hindern. Ein
stadtebauliches Ordnungsprinzip ist eindeutig ablesbar. Die Vorhabengrundstiicke werden mafigeblich
durch die begriinte, gartnerisch genutzte und sich sowohl 6stlich als auch westlich anschliefiende Freiflache

gepragt.

36

Die sudlich anschliefende Bebauung entlang des B. ...wegs ist nicht Teil der maf3geblichen Umgebung. Die
Bebauung entlang des B. ...wegs und die Bebauung entlang der W. ... StralRe stellen zwei unterschiedliche
stadtebauliche Bereiche mit jeweils einheitlicher, abgrenzbarer Struktur dar. Die Bebauung entlang des B.
...wegs weist eine regellose Anordnung der Baukorper auf. Die Gebaude werden nicht wie die Bebauung
entlang der W. ... StralRe, in ahnlichem Abstand zur stral’enseitigen Grundstiicksgrenze errichtet, sondern
reichen — auch bei einzeiliger Bebauung — teilweise tief in das Geviertsinnere (z.B. B. ...weg ..., ...a). Eine
einheitliche, begriinte Freiflache im riickwartigen Bereich besteht nicht (vgl. insbesondere B. ...weg ...a/b,
...... ). Entlang des B. ...wegs ist kein stadtebauliches Konzept hinsichtlich der Anordnung der Baukoérper
erkennbar. Der sidlich der Vorhabengrundstlcke verlaufende Griinstreifen stellt einen klar abgetrennten,
rickwartigen Ruhebereich dar, der die Bebauung entlang der W. ... Stral3e und des B. ...wegs voneinander
abgrenzt und eine wechselseitige Pragung der gegenuberliegenden Stral’enseiten und der sudlich
anschliefenden Bebauung auf die Freiflache ausschlieft.

37
1.2.2 Das Bauvorhaben fligt sich hinsichtlich der iberbaubaren Grundstticksflache nicht in die maf3gebliche
Umgebung ein, da es eine faktische rlickwartige Baugrenze Uberschreitet.

38

Fir die Annahme einer faktischen Baugrenze mussen wegen der einschrankenden Wirkung auf das
Grundeigentum hinreichende Anhaltspunkte fur eine stadtebaulich verfestigte Situation bestehen. Die
tatsachlich vorhandene Bebauung und die daraus entstehende Baugrenze zu einer nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache darf kein blofRes ,Zufallsprodukt” ohne eigenen stadtebaulichen Aussagewert sein (vgl.
BayVGH, B.v. 3.3.2016 — 15 ZB 14.1542 — juris Rn. 12 m.w.N.). Dies gilt auch bei der Annahme einer die
Bebauung beschrankenden maximalen Bebauungstiefe. Bei einer unterschiedlichen Bebauung ohne
gemeinsame vordere oder hintere Gebaudeflucht kann eine faktische vordere bzw. riickwartige Baugrenze
nicht angenommen werden (vgl. BayVGH, B.v. 9.9.2013 — 2 ZB 12.1544 — juris Rn. 8). Ob eine riickwartige
Bebauung eines Grundstiicks zulassig ist, hangt im Wesentlichen davon ab, in welchem Umfang die den
Mafstab bildenden umliegenden Grundstiicke eine rickwartige Bebauung aufweisen (BVerwG, B.v.
12.8.2019 — 4 B 1/19 — juris Rn. 6).



39

Die maRRgebliche Umgebung weist vorliegend eine faktische, riickwartige Baugrenze auf, die in einem
Abstand von ca. 18 m zur vorderen Baugrenze hinter der einzeiligen Wohnhausbebauung der W. ... Str. ...a
bis zur W. ... Str. ...b verlauft. Die Gebaude entlang der W. ... StralRe weisen eine einheitliche hintere
Gebaudeflucht auf. Es Iasst sich klar ein stadtebauliches Ordnungsprinzip ablesen: Stralenseitig befindet
sich eine einzeilige Bebauung durch Hauptbaukdrper, die sowohl eine vordere als auch hintere
Gebaudeflucht aufweisen, im rickwartigen Bereich schlief3t sich ein begrinter Ruhebereich an, der nicht
durch Hauptbaukérper bebaut ist. Die Bebauung entlang dieses Bereichs hat schon aufgrund ihres
Ausmales und ihrer Einheitlichkeit Gber eine Lange von ca. 200 m stadtebauliches Gewicht, sodass es
nicht darauf ankommt, dass das Gebaude W. ... Str. ...c dieses stadtebauliche Ordnungsprinzip im Hinblick
auf die Freihaltung des riickwartigen Bereichs nicht einhalt. Dieser Baukorper erscheint im Hinblick auf die
Uberbaubare Grundstiicksflache wegen seiner Lage am Rand der stral3enseitigen Bebauung den Gebauden
entlang der T. ...stralRe und des B. ...wegs ... zugehorig.
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Zu dem gleichen Ergebnis kommt man, wenn man vorliegend auf die ma3gebliche Bebauungstiefe
abstellen wirde. Diese lage in der mafl3geblichen Umgebung bei 18 m (W. ... Str. ...... ) und wirde durch die
geplanten Einfamilienhauser tberschritten.
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Selbst wenn man die mafigebliche Umgebung vorliegend auf die gesamte Bebauung, die von der W. ...
StralRe erschlossen wird, erstrecken wiirde, ware das Bauvorhaben nach der tGberbaubaren
Grundstticksflache unzulassig, denn die Bebauung auf dem Grundstlick W. Str. ...c hat nicht das Gewicht,
um eine faktische hintere Baugrenze zu verhindern oder eine pragende Bebauungstiefe vorzugeben. Eine
bauliche Anlage als ,Fremdkdrper® oder Ausreifder zu qualifizieren, kommt im Hinblick auf die Gberbaubare
Grundstiicksflache insbesondere dann in Betracht, wenn der zu beurteilende Baukorper nach seiner Lage
zur ErschlieRBungsstral’e ganz erheblich anders angeordnet ist als alle Ubrigen Baukorper (OVG LSA, B.v.
7.8.2017 — 2 M 64/17 — juris Rn. 11 m.w.N.). Dem weit in den rickwartigen Bereich hineinragenden
Gebaude W. ... Str. ...c (60 m ab der vorderen Baugrenze) kommt eine Unikatsstellung in der
Bebauungszeile zu. Wegen seiner geringen Grofle (eingeschossig mit leicht schragen Dachgeschoss und
knapp 70 m? Grundflache) hat das Gebaude auch im Hinblick auf sein quantitatives Erscheinungsbild nicht
das Gewicht, die Umgebung zu pragen. Es erweckt den Eindruck eines grofleren Nebengebaudes.
Aufgrund der einheitlichen Bebauung im Hinblick auf die Lage der Baukoérper entlang der W. ... Stralle (vgl.
oben), hat dieser Baukdrper, der ganz erheblich anders angeordnet ist, nicht das Gewicht die Eigenart der
naheren Umgebung zu pragen.
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1.2.3 Das streitgegenstandliche Bauvorhaben wirde aufgrund seiner Vorbildwirkung zu stadtebaulichen
Spannungen fuhren.
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Eine Uberschreitung des von der Bebauung bisher eingehaltenen Rahmens zieht in der Regel die Gefahr
nach sich, dass der gegebene Zustand in negativer Hinsicht in Bewegung und damit in Unordnung gebracht
wird (BVerwG, U.v. 15.12.1994 — 4 C 13.93 — juris Rn. 21). Ob eine solche Entwicklung zu befiirchten ist,
I&sst sich nur unter Berucksichtigung der konkreten Eigenart der ndheren Umgebung und der konkreten
Umstande, die Spannungen hervorrufen kdnnen, beantworten. Die lediglich abstrakte Mdglichkeit, dass ein
Vorhaben Konflikte im Hinblick auf die Nutzung benachbarter Grundstlicke auslést, fuhrt nicht zu
stadtebaulichen Spannungen, die eine Zulassigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB ausschlie3t (BVerwG, U.v.
15.12.1994, a.a.0.). Bodenrechtlich beachtliche bewaltigungsbedurftige Spannungen werden begriindet
oder erhoht, wenn das Bauvorhaben die vorhandene Situation in bauplanungsrechtlich relevanter Weise
verschlechtert, stort oder belastet und das Bedurfnis hervorruft, die Voraussetzungen fiir seine Zulassung
unter Einsatz der Mittel der Bauleitplanung zu schaffen. Hierflr reicht die mogliche Vorbildwirkung des
Vorhabens fur andere Bauvorhaben auf Nachbargrundstiicken in vergleichbarer Lage aus (vgl. BayVGH,
B.v. 3.3.2016 — 15 ZB 14.1542 — juris Rn. 17 m.w.N.).
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Das Bauvorhaben wirde eine Vorbildwirkung fir eine durchgehend zweizeilige Bebauung sudlich der W. ...
Stralle schaffen. Die Grundstulicke in der mafRgeblichen Umgebung lieRen raumlich alle eine Bebauung in



zweiter Reihe zu. Das Bauvorhaben wiirde unzweifelhaft als Vorbild fiir eine solche Nachverdichtung
dienen. Dies hatte den Verlust der hier bestehenden Freiflachen zur Folge, ohne dass die Entwicklung
bauleitplanerisch geordnet wird. Wie bereits ausgeflihrt, stellt die Bebauung W. ... Str. ...c bislang kein
Vorbild fur eine solche rickwartige Bebauung dar, sodass mit Verweis auf diese Bebauung stadtebauliche
Spannungen nicht abgelehnt werden kénnen.
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1.3 Die Beklagte hat die Fragen nach dem Einfigen des Baukodrpers nach dem Malk der baulichen Nutzung
(Fragen 1 b/c und 2 b/c) zu Recht nicht bzw. nicht positiv verbeschieden. Eine Vorbescheidsfrage ist nur
dann als Einzelfrage zulassig, wenn die Frage unabhangig von den sonst gestellten Fragen beantwortet
werden kann (BayVGH, U.v. 14.12.2016 — 2 B 16.1574 — juris Rn. 42). Da auflerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflache Uberhaupt kein Baukdrper zuldssig ist, muss die Frage nach dem Maf der baulichen
Nutzung (vgl. dazu BayVGH, U.v. 14.12.2016 — 2 B 16.1574 — juris Rn. 42) und auch nach der Bauweise
nicht mehr beantwortet werden, da diese untrennbar miteinander verbunden sind. Ob die von der Beklagten
negativ beantworteten Fragen zu dem Malf} der baulichen Nutzung in der Begriindung zutreffend sind, ist
daher nicht entscheidungserheblich.
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2. Die Kostenentscheidung folgt aus § 155 Abs. 1 Satz 1 VwGO.
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Die Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung folgt aus § 167 VwGO
i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



