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Bebauungsplan Nr. ... der Landeshauptstadt, Miinchen, Abstandsflachenrechtliche
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Begriinungspflicht nicht Gberbauter Grundstiicksteile

Normenketten:

BayBO Art. 6

BauNVO § 23 Abs. 5

BauGB § 31 Abs. 2

Gestaltungs- und Begriinungssatzung der Landeshauptstadt Miinchen
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Bebauungsplan Nr. ... der Landeshauptstadt, Minchen, Abstandsflachenrechtliche Neubetrachtung,
Einheitliche AuRenwand, Anspruch auf Befreiung (verneint), Begriinungspflicht nicht berbauter
Grundstticksteile

Fundstelle:
BeckRS 2023, 42761

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.

Il. Der Klager hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.
Ill. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Klager 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
Der Klager begehrt die bauaufsichtliche Erlaubnis zur Errichtung eines Garagenzwischenbaus mit
Doppelgarage auf dem Anwesen ...stralRe 42 (neu 42c), FI.Nr. ..., Gem. ... .

2

Der Klager ist Eigentimer des vorgenannten Anwesens (im Folgenden: Baugrundstuiick). Dieses Flurstlick
schlie3t westlich an die FI.Nr. ..., aus der es herausgeteilt wurde, an. Das Baugrundstiick ist gegenwartig
mit einem Einfamilienhaus (Rohbau, E+I+D; Grundflache 15,50 m x 22,15 m, Wandhohe 8,32 m, Firsthdhe
12,31, jeweils Sud-Ostseite) und Nebengebauden (z.T. Garage) bebaut.

3
Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37e — ...-, ...stral3e, ...platz,
Bahnlinie ..., ...-und ...stralRe — ... — der Beklagten vom 28. Januar 1983 mit Grunstrukturplan vom 23. Juni

1982 (im Folgenden: Bebauungsplan). Dieser setzt fir das Baugrundstiick unter anderem zur Art der
baulichen Nutzung ein Sondergebiet ,...-Ortskern® (,Sondergebiet 2%) fest (§ 2 des Bebauungsplans) und
weist hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstuicksflache einen Bauraum (ca. 16 m x 25 m) durch Baugrenzen
aus. Nach § 4 des Bebauungsplanes sind die nach Art. 55 Abs. 2 BayBO nachzuweisenden Stellplatze in
Tiefgaragen unterzubringen. Auf den Bebauungsplan und seine Begriindung wird verwiesen.

4

Am 15. Dezember 2020 beantragte der Klager die bauaufsichtliche Erlaubnis zum Neubau eines
Einfamilienhauses mit einem Garagenzwischenbau mit zwei Stellplatzen nach PlanNr. ... Der
Garagenzwischenbau sollte zum Teil auflerhalb des Bauraumes anstatt eines abzubrechenden
Bestandsgebaudes zwischen dem Neubau (Einfamilienhaus) und einem weiteren Bestandsgebaude,
welches sich an der Sldseite des Baugrundsticks befindet, entstehen. Nachdem die Beklagte dem Klager



mitteilte, dass eine Befreiung von der Baugrenze flir einen Garagenneubau aulRerhalb des Bauraumes nicht
in Aussicht gestellt werde, verfolgte dieser eine Alternativplanung.

5

Am 18. Januar 2022 erteilte die Beklagte dem Klager auf dessen Bauantrag vom 15. Dezember 2020 in der
Fassung von 28. Juli 2021 nach PlanNr. ... mit Handeintragungen vom 16. November 2021 die
Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garagenzwischenbau mit Einzelgarage. Fir
letztere wurde eine Befreiung von der Festsetzung erteilt, dass notwendige Stellplatze in einer Tiefgarage
unterzubringen sind. Nach den genehmigten Planen befindet sich die Einzelgarage an der Slidseite des
Einfamilienhauses innerhalb des Bauraumes. Bei einem weiteren Nebengebaude im Nordosten des
Baugrundsticks ist als Nutzung in den genehmigten Planen u.a. ,Bestandsgarage” angegeben.

6

Mit Antrag vom 7. Méarz 2022 — Tekturantrag nach PlanNr. ... — beantragte der Klager erneut den ,Neubau
eines Einfamilienhauses mit Garagenzwischenbau — hier: Erweiterung um einen Garagenstellplatz®. Der
Zwischenbau (Doppelgarage) soll (wie in der Planung nach PlanNr. ...) zwischen dem Einfamilienhaus und
dem Bestandsgebaude an der Sidseite des Baugrundstiicks zum Teil (ca. 2/3 der Garage) aul3erhalb des
Bauraumes entstehen. Vorgesehen ist ein Gebaude mit einer Héhe von ca. 3,43 m (Westseite) bzw. 3,56 m
(Ostseite), mit einer Breite von ca. 8,30 m auf der Ostseite und einer Breite von ca. 6,65 m auf der
Westseite, bei einer Grundflache von 52,94 m2, welches im Wesentlichen auf einer Tiefe von ca. 7,70 m
(abgegriffen ohne den Versprung nach Westen) an die siidliche AuRenwand des Wohngebaudes und auf
einer Lange von ca. 8 m an die schrag verlaufende nérdliche Auflenmauer des im Bestand vorhandenen
Nebengebaudes (Grundflache ca. 11 m x 14,80 m, Wandhohe des 6stlichen Gebaudeteils ca. 3,90 m,
Firsthdhe des Satteldachs dort ca. 6,07 m) angebaut wird. Der geplante Garagenzwischenbau verfiigt Uber
einen Zugang zum Keller des Bestandsgebaudes (Ostlicher Gebaudeteil).

7

Mit Bescheid vom 3. Juni 2022 lehnte die Beklagte die Erteilung der begehrten bauaufsichtlichen Erlaubnis
im Wesentlichen mit der Begriindung ab, dass eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans
fir eine Uberschreitung des Bauraumes durch die Doppelgarage unter Ausiibung pflichtgemafen
Ermessens nicht erteilt werden konne. Diese wirde den Zielsetzungen des Bebauungsplans
widersprechen, da die Grundzuge der Planung, welche unter anderem eine Entsiegelung und
Neubegriinung des Grundstlicks vorsahen, berthrt wirden. Im Bebauungsplan seien die bestehende
Garage im Nordosten des Grundstlicks sowie diverse Nebengebaude als ,abzubrechend“ gekennzeichnet.
Das Grundstlck sei nahezu komplett versiegelt und es sei eine Entsiegelung anzustreben. Das Vorhaben
wurde eine sehr lange versiegelte Zufahrt bedingen und sei auch aus diesem Grund abzulehnen. Der
Bebauungsplan treffe nur Regelungen zu notwendigen Stellplatzen. Hieraus konne jedoch nicht im
Umkehrschluss gefolgert werden, dass nicht notwendige Stellplatze tberall auf dem Grundstiick zulassig
seien.

8
Am 29. Juni 2022 erhob der Klager durch seinen Bevollmachtigten Klage zum Bayerischen
Verwaltungsgericht Minchen. Er beantragt,

9
die Beklagte unter Aufhebung des Ablehnungsbescheids vom 03.06.2022 — Aktenzeichen: ... — zu
verpflichten, die beantragte Anderungsgenehmigung zu erteilen.

10

Begrindet wurde der Antrag im Wesentlichen damit, dass der Klager einen Anspruch auf Zulassung nach §
23 Abs. 5 BauNVO habe. § 31 Abs. 2 BauGB sei nicht einschlagig. Allein aufgrund der Verkennung der
einschlagigen Rechtsgrundlage sei das im Ablehnungsbescheid ausgetbte Ermessen rechtsfehlerhaft.
Zudem gehe die Beklagte von falschen rechtlichen Vorgaben aus, was ebenso zu einer fehlerhaften
Ermessensaustbung fiihre. Die Beklagte unterstelle planerische Vorgaben bzw. Verpflichtungen, die
tatsachlich nicht existierten, insbesondere die Pflicht zum Abriss von Gebauden und zur Neubegriinung des
Baugrundstlicks. Der Bebauungsplan kennzeichne die ,abzureilenden Gebaude” nur hinweislich. Die
Freiflachengestaltungssatzung sei aufgrund der vorrangigen Regelungen im Bebauungsplan und dem
Grunstrukturplan nicht anzuwenden. Zudem bedinge der Garagenzwischenbau keine versiegelte Zufahrt.
Die Zufahrt existiere bereits und sei in der beantragten Form genehmigt. Das Ermessen bei der



Zulassungsentscheidung nach § 23 Abs. 5 BauNVO sei auf Null reduziert. Das Grundstlick sei ohnehin
stark versiegelt. Das Gesamtbauvorhaben fiihre zu einer Entsiegelung. Eine Doppelgarage stelle fur ein
Einfamilienhaus keine Besonderheit dar, sondern entspreche dem Standard. Zwar sei fiir das Gebaude
bauordnungsrechtlich nur ein Stellplatz erforderlich, der Klager habe aber Bedarf an der Unterbringung
weiterer Stellplatze. Zudem ersetze das Garagengebaude einen vorhandenen Baukérper. Letztlich komme
es auf die Frage, ob das Ermessen richtig ausgelibt worden sei, nicht an. Das Vorhaben sei auf der
Grundlage von § 34 BauGB zu beurteilen und nach dieser Vorschrift onne Weiteres zulassig. Der
Bebauungsplan Nr. ... sei evident unwirksam. Bereits die Gebietsausweisung verstofle gegen § 11 Abs. 1
BauNVO. Die Gliederung der Nutzungsart in § 2 Abs. 3 b) fiihre zu einer unzulassigen Sondergebiets-
Ausweisung in Bezug auf die ,SO 2%, ,SO 5 und ,SO 6. Denn die Einschrankung in § 2 Abs. 3 b) der nach
§ 2 Abs. 2 grundsatzlich zulassigen Nutzungsarten im Sondergebiet ,,...-Ortskern“ mache die jeweiligen
Sondergebiete ,SO 2%, ,SO 5“ und ,SO 6“ zu modifizierten Allgemeinen Wohngebieten (WA). Es hatte
insoweit also keiner Festsetzung eines Sondergebiets bedurft. Vielmehr hatte sich der Festsetzungsgehalt
durch die Festsetzung eines modifizierten WA abbilden lassen. Das gleiche gelte fiir die Festsetzung in § 2
Abs. 3 a). Diese unzulassige Festsetzung flihre zur Gesamtnichtigkeit des Bebauungsplans. Es verbleibe
kein sinnvoller Festsetzungsgehalt. Uberdies sei die Sondergebiets-Ausweisung insgesamt durch die
tatsachliche Entwicklung funktionslos geworden. Die Ausweisung der Sondergebiete ... Ortskern® sei
erfolgt, um vorhandene landwirtschaftliche Betriebe, insbesondere den ,,...“ zu erhalten. Diese Nutzung sei
nunmehr seit Jahrzehnten aufgegeben. Es gebe auch keine Anhaltspunkte fir eine Neuansiedlung
landwirtschaftlicher Betriebe. Ferner sei die Hohenfestsetzung in § 9 des Bebauungsplans unbestimmt. Der
Bebauungsplan sei tberdies bereits formell unwirksam, weil er vor der Bekanntmachung nicht
ordnungsgemal ausgefertigt worden sei. Zudem sei die Bekanntmachung fehlerhaft.

11
Dem trat die Beklagte entgegen. Sie beantragt,

12
die Klage abzuweisen.

13

Das geplante Vorhaben stehe im Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans, da es
aulerhalb des Bauraums liege. GemaR § 4 Abs. 1 der Satzung seien zudem die nach der BayBO
nachzuweisenden Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen. Bedenken hinsichtlich der Wirksamkeit der
Festsetzungen bestlinden nicht. Nach der Rechtsprechung bediirfe es hier keiner eigenstandigen
Ausfertigung des Planteils des Bebauungsplans. Eine Unwirksamkeit der Festsetzung des Sondergebiets
sowie der Festsetzungen der im ,SO 2" vorgesehenen Nutzungen sei nicht ersichtlich, da die dort
vorgesehenen Nutzungen nicht der Kategorie eines WA entsprachen. Zudem wurde eine Unwirksamkeit
dieser Festsetzungen nicht zu einer Unwirksamkeit der Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans fihren,
da insbesondere die Festsetzungen des Nutzungsmafes und der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
den Baurdaumen einen wesentlichen Aspekt der stadtebaulichen Zielsetzungen darstellten. Eine Befreiung
fur die Doppelgarage, die auRerhalb des Bauraums liege, kdnne nicht erteilt werden, da dies die Grundziige
der Planung berthre. Ziel des Bebauungsplans sei die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen, die
Bepflanzung von Freiflachen der Baugrundstiicke sowie die Riicksichtnahme auf den Ensemblebereich des
alten ... Ortskerns. Insbesondere sollten zur optischen VergroRerung der Freibereiche um die
denkmalgeschitzte Kirche Bereiche oberirdisch freigehalten werden. Eine oberirdische Garage auflerhalb
des Bauraums wirde eine Bezugsfallwirkung auslésen. Ein Anspruch nach § 23 Abs. 5 BauNVO sei nicht
gegeben, da der Bebauungsplan hier mit der Regelung des § 4 eine mittelbare Festsetzung treffe, dass
Stellplatze lediglich in Tiefgaragen unterzubringen seien.

14
Das Gericht hat am 4. Dezember 2023 eine mundliche Verhandlung durchgefihrt, in der die Beteiligten sich
mit der Entscheidung des Rechtsstreits durch den Einzelrichter einverstanden erklarten.

15
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts und dem weiteren Vorbringen der Beteiligten wird auf
die Gerichts- und die vorgelegten Behdérdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde



16
Uber die Sache konnte die Berichterstatterin als Einzelrichterin entscheiden, da die Beteiligten hiermit
einverstanden waren, § 87a Abs. 2, 3 VwWGO.

17

Die zulassige Klage ist nicht begriindet. Der Klager hat keinen Anspruch auf Erteilung der beantragten
Baugenehmigung, § 113 Abs. 5 VwGO i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1, Art. 59 BayBO. Danach ist
eine Baugenehmigung zu erteilen, wenn dem Bauvorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen sind. Das beantragte
Vorhaben ist jedoch nicht genehmigungsfahig, da es im (hier einschlagigen) vereinfachten
Baugenehmigungsverfahren zu prifenden Vorschriften widerspricht.

18
1. Das Vorhaben verstol3t gegen die Bestimmungen des (aufgrund Art. 59 Satz 1 Nr. 1b BayBO) zu
prufenden) Art. 6 Abs. 2 BayBO, wonach Abstandsflachen auf dem Grundstlick selbst liegen muissen.

19

Durch den Neubau — Garagenzwischenbau — werden das Einfamilienhaus und das Bestandsgebaude in der
Sudwestecke des Grundstiicks baulich und funktional miteinander verbunden. Das Gesamtgebaude ist
daher einer abstandsflachenrechtlichen Neubeurteilung zu unterziehen. Die Sidseite des
Bestandsgebaudes vermag bei einem Abstand von nur ca. einem Meter zur Grundstiicksgrenze die
Abstandsflachen offensichtlich nicht auf eigenem Grund einzuhalten.

20

1.1. Alle baulichen Anderungen von Gebauden, die zu Veranderungen an den fiir die Ermittlung der
Abstandsflachentiefe relevanten Merkmalen fiihren, sind am MaRstab von Art. 6 BayBO zu messen (vgl.
Schonfeld in: BeckOK Bauordnungsrecht Bayern, Spannowsky/Manssen, Stand: 1.10.2023, Art. 6 Rn. 31
m.w.N.). AuRer Frage steht insoweit die abstandsflachenrechtliche Relevanz von baulichen Anderungen,
die unmittelbar die Gebaudeteile betreffen, nach denen sich Lage, Breite und Tiefe der Abstandsflachen
richten. Beispiele hierfur sind die Erh6hung und/oder Verlangerung einer AuRenwand sowie die Errichtung
eines Anbaus an ein Gebaude (Schwarzer/Konig/Laser, 5. Aufl. 2022, BayBO Art. 6 Rn. 13).

21

Ein als einheitliches Ganzes zur Genehmigung beantragtes Vorhaben, das auch objektiv nicht teilbar ist,
kann nicht in Einzelteile zerlegt werden (vgl. BayVGH, B.v. 5.11.2015 — 15 B 15.1371 — juris Rn. 14).
Gegenstand der abstandsflachenrechtlichen Zulassigkeitspriifung ist bei einer baulichen Anderung, die nicht
isoliert betrachtet werden kann, grundsétzlich die bauliche Anlage in der Gestalt, die sie durch die Anderung
erhalt (Schwarzer/Kdnig/Laser, BayBO, 5. Aufl. 2022, Art. 6 Rn. 16; Molodovsky/Famers/Waldmann,
Bayerische Bauordnung, Stand: 149. AL, Art. 6 Rn. 43 m.w.N.). Das gilt auch dann, wenn es sich bei dem
Gebaude, an das angebaut wird, um Altbestand handelt (vgl. BayVGH, B.v. 19.9.2022 — 9 CS 22.1627 —
BeckRS 2022, 25945 Rn. 12). Voraussetzung fir eine abstandsflachenrechtliche Gesamtbetrachtung von
altem und neuem Wandteil ist, dass unter Bericksichtigung technischer und funktioneller Gesichtspunkte
eine neu gestaltete, einheitliche Aulienwand entsteht, die eine Gesamtbetrachtung erfordert (Hahn in:
Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, Stand: Oktober 2023, Art. 6 Rn. 358f. m.w.N.).

22

1.2. Dieses berucksichtigend wird durch den Garagenzwischenbau, der das Hauptgebaude mit dem
Nebengebaude nicht nur bautechnisch, sondern auch funktional verbindet, ein neuer Baukdrper geschaffen,
der sich insgesamt an den Vorgaben des Abstandsflachenrechts messen lassen muss (ebenso: BayVGH,
B.v. 19.9.2022 — 9 CS 22.1627 — BeckRS 2022, 25945 Rn. 12). Der Zwischenbau ermdglicht durch
entsprechende Verbindungstiiren den Zugang sowohl zum Einfamilienhaus als auch zum Nebengebaude
sowie den direkten Zugang vom Einfamilienhaus zum Nebengebaude innerhalb des neu entstehenden
Zwischengebaudes. Der Eindruck eines einheitlichen Baukorpers bzw. einer einheitlichen Gebaudeseite
wird auch durch die Massivitat des Zwischenbaus verstarkt, der mit einer mittleren Wandhéhe von 3,56 m
(vgl. ,Ansicht Ost) bzw. 3,43 m (Westseite) auch nicht nach Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO priviligiert ist.
Unerheblich ist, ob die Gebaude jeweils eigenstandig genutzt werden kénnten, denn auch selbstandige



Gebaude, die durch Verbindungsbauten oder Garagen miteinander verbunden sind, kdnnen
»aneinandergebaut® i.S.d. Abstandsflachenrechts sein, mit der Folge, dass sich die Abstandsflachen auf den
Gesamtbaukoérper beziehen. Ein einheitliches Gebaude in diesem Sinn kann insbesondere auch dann
vorliegen, wenn ein Hauptgebaude mit einem Nebengebaude verbunden wird und dadurch eine einheitliche
Auflenwand entsteht (Hahn in: Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, Stand: Oktober 2023, Art. 6 Rn.
353f.).

23

Aufgrund der baulichen und funktionalen Verbindung und der notwenigen abstandsflachenrechtlichen
Neubetrachtung des Gesamtbaukdrpers kommt es hier auch nicht darauf an, ob der Neubau fir sich
betrachtet die Abstandsflachen einzuhalten vermag, zumal abstandsflachenwidrige Zustande — hier des
Altbestands — grundsatzlich nicht perpetuiert werden sollen. Eine isolierte Betrachtung allein des
Garagenzwischenbaus kommt Uberdies nicht in Betracht, da durch den An- bzw. Zwischenbau die
abstandsrelevanten Merkmale der verbundenen Baukorper verandert werden. Die 6stliche AuRenwand des
Einfamilienhauses wird durch den Anbau nach Stden um ca. 8,30 m verlangert, die Ostliche Aulienwand
des Nebengebaudes entsprechend nach Norden. Der Versprung nach Westen um ca. 2,20 m fihrt nicht
dazu, dass eine neue AuRenwand entsteht, vielmehr wird die einheitliche Auflenwand durch den Versprung
gegliedert, zumal die AuRenwand des Nebengebaudes und des Zwischenbaus eine vergleichbare
Hohenentwicklung (3,90 m und 3,56 m) aufweisen. Es entsteht ein Gesamtbaukdrper mit einer
einheitlichen, gegliederten AuRenwand im Osten. Da die einzelnen Wande im Rahmen der
abstandsflachenrechtlichen Prifung nicht isoliert betrachtet werden kénnen (BayVGH, B.v. 5.11.2015 - 15
B 15.1371 —juris Rn. 14), ist im Rahmen der erforderlichen Gesamtbetrachtung das Gesamtgebaude
einschliellich der sldlichen AuRenwand abstandsflachenrechtlich zu Gberprifen.

24

Bei einer mittleren Wandhohe der stdlichen AulRenwand dieses Nebengebaudes von 3,90 m Hohe und
einer Firsthéhe von 6,07 m (vgl. Plan: ,Grundrisse®) und einem Abstand zur Grundstticksgrenze von
lediglich ca. 1 m (abgegriffen) vermag dieser Gebaudeteil die erforderlichen Abstandsflachen (H = mind.
3,90 m) — Art. 6 BayBO - ersichtlich nicht einzuhalten. Aufgrund dieser Eindeutigkeit kommt es auch nicht
darauf an, dass die zur Genehmigung gestellten Plane das Nebengebaude insoweit nur unzureichend
darstellen.

25

2. Dem Klager steht darliber hinaus — selbststandig tragend — wegen weiterer Verstolie des Vorhabens
gegen im vereinfachten Genehmigungsverfahren zu prifende Vorschriften kein Anspruch auf Erteilung der
begehrten Genehmigung zu, Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1, Art. 59 Satz 1 Nr. 1a) BayBO i.V.m. §§ 29 ff
BauGB bzw. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1, Art. 59 Satz 1 Nr. 1c) BayBO i.V.m. § 3 der Satzung der
Landeshauptstadt Miinchen Uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstucke und Uber die Begriinung baulicher Anlagen vom 8. Mai 1996 (MUABI. S. 371) — Gestaltungs-
und Begrinungssatzung.

26

Offenbleiben kann, ob der streitgegenstandliche Bebauungsplan — wie der Klager meint — von Anfang an
unwirksam war oder zwischenzeitlich funktionslos geworden ist. Denn sofern der Bebauungsplan
anzuwenden ist, widerspricht das streitgegenstandliche Bauvorhaben dessen Festsetzungen und ist damit
bauplanungsrechtlich unzulassig. Dem Klager steht mangels Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen
weder ein Anspruch nach § 23 Abs. 5 BauNVO noch ein Befreiungsanspruch nach § 31 Abs. 2 BauGB zu
(2.1.). Sofern sich die bauplanungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens nach § 34 BauGB richten sollte,
widerspricht das Vorhaben den Vorgaben der Gestaltungs- und Begriinungssatzung der Beklagten (2.2.).

27

2.1. Angenommen, dass der Bebauungsplan anzuwenden sein sollte, hat der Klager keinen Anspruch auf
Erteilung der beantragten Genehmigung. Der Klager hat auch keinen Anspruch auf erneute
Verbescheidung. Es fehlen bereits die Tatbestandsvoraussetzungen fiir die Zulassung des Vorhabens nach
§ 23 Abs. 5 BauNVO, so dass eine erneute Ermessensausiibung nicht beansprucht werden kann.

28



2.1.1. Nach § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO (1977 und aktuelle Fassung) kdnnen, wenn im Bebauungsplan
nichts anderes festgesetzt ist, auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO zugelassen werden.

29

Allerdings handelt es sich bei einer Garage nicht um eine Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO. Diese
sind Gegenstand einer eigenen Regelung nach § 12 BauNVO (BayVGH, B.v. 26.7.2012 — 15 ZB 10.3003 —
BeckRS 2012, 56220 Rn. 7; Blechschmidt in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch,
Stand: August 2023, § 23 Rn. 49 m.w.N.; Petz in: Kénig/Roeser/Stock, Baunutzungsverordnung, 5. Auflage
2022, § 23 Rn. 33 m.w.N.).

30

Zwar kdnnen Garagen grundsatzlich von § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO erfasst sein. Danach kénnen auch
bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
koénnen, auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zugelassen werden. Es handelt sich um eine
dynamische Verweisung, maflgebend ist daher die im Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung
geltende Fassung der entsprechenden landesrechtlichen Vorschriften (Blechschmidt in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, Stand: August 2023, § 23 Rn. 50). Wie bereits
ausgefuhrt, unterfallt das Vorhaben jedoch nicht Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO, da es mit einer mittleren
Wandhohe von 3,43 m bzw. 3,56 m die fur die Privilegierung vorausgesetzte mittlere Wandhdhe von 3,0 m
Ubersteigt.

31

Uberdies ist im Bebauungsplan in § 4 der textlichen Festsetzung etwas anderes im Sinne von § 23 Satz
Abs. 5 Satz 1 BauNVO festgesetzt. Der Ausschluss i.S.d. § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO kann ausdricklich —
dann in der Regel durch textliche Festsetzung — oder mittelbar in der Weise erfolgen, dass fur Anlagen, die
an sich unter § 23 Abs. 5 BauNVO fallen, spezielle Flachen vorgesehen werden (Petz in:
Konig/Roeser/Stock, Baunutzungsverordnung, 5. Auflage 2022, § 23 Rn. 31 m.w.N.). Dies ist hier der Fall. §
4 Abs. 1 des Bebauungsplans bestimmt, dass die nach Art. 55 Abs. 2 BayBO nachzuweisenden Stellplatze
in Tiefgaragen unterzubringen sind. In Zusammenschau mit der Bestimmung der Uberbaubaren
Grundstticksflachen durch Ausweisung von Bauraumen (Baugrenzen) und der Festsetzung von Tiefgaragen
folgt, dass der Bebauungsplan Einzelgaragen auf den Baugrundstiicken ausnahmslos ausschlief3t (ebenso
zu Sammelgaragen und Sammelstellplatzen: BayVGH, B.v. 16.5.1983 — 14 B 1294/79 — BayVBI 1983, 593).
Die Auslegung, dass sich der Ausschluss nur auf notwendige Stellplatze beziehen soll, wahrend die
Zulassigkeit solcher Stellplatze, welche nach der BayBO nicht notwendig sind, von der Tiefgaragenpflicht
nicht erfasst sein soll, ist fernliegend. Vielmehr ist hier im Erst-recht-Schluss bei verstandiger Wirdigung der
Satzung und des Zwecks der Vorschrift, die unbebaubaren Flachen der Grundstlicke von
Garagengebauden freizuhalten, davon auszugehen, dass samtliche Stellplatze erfasst sind.
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Da schon die Tatbestandsvoraussetzungen des § 23 Abs. 5 BauNVO nicht vorliegen, kommt es auf vom
Klager behauptete Ermessensfehler im ablehnenden Bescheid nicht an.
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2.1.2. Der Klager hat auch keinen Anspruch auf die Erteilung einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB von
der festgesetzten Baugrenze. Er hat ebenso keinen Anspruch auf erneute Verbescheidung. Es fehlen
bereits die Tatbestandsvoraussetzungen fur die Erteilung einer Befreiung, so dass auch hier eine erneute
Ermessensaustibung nicht beansprucht werden kann.
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Nach § 31 Abs. 2 BauGB kann unter bestimmten Voraussetzungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans befreit werden. Alle Alternativen des § 31 Abs. 2 BauGB setzen als ,vor die Klammer
gezogenes” Tatbestandsmerkmal voraus, dass die Grundzuige der Planung nicht beriihrt werden. Ob die
Grundziige der Planung berthrt werden, hangt von der jeweiligen Planungssituation ab. Die Grundziige der
Planung werden durch die den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrundeliegende und in ihnen zum
Ausdruck kommende planerische Konzeption gebildet (vgl. BayVGH, U.v. 24.3.2011 — 2 B 11.59 — juris Rn
30). Was zum planerischen Grundkonzept zahlt, beurteilt sich nach dem im Bebauungsplan zum Ausdruck
kommenden Planungswillen der Gemeinde. Entscheidend ist, ob die Abweichung dem planerischen
Grundkonzept zuwiderlauft (vgl. BVerwG, U.v. 18.11.2010 — 4 C 10/09 — juris Rn. 37; BayVGH, U.v.



24.3.2011 — 2 B 11.59 — juris Rn 30). Je tiefer die Befreiung in den mit der Planung gefundenen
Interessenausgleich eingreift, desto eher liegt es nahe, dass das Planungskonzept in einem Mal3e berlhrt
wird, das eine (Um-)Planung erforderlich macht (vgl. BVerwG, B.v. 5.3.1999 — 4 B 5.99, NVwZ 1999, 1110 —
juris; B.v. 19.5.2004 — 4 B 35.04 — juris; U.v. 18.11.2010 — 4 C 10/09 — juris Rn. 37; U.v. 2.2.2012 -4 C
14/10 — juris Rn. 22).
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Die Grundzlge der Planung ergeben sich vorliegend aus der Begriindung zum Bebauungsplan sowie den
Festsetzungen selbst. Die Ausweisung von Baurdumen dient hier laut der Begriindung dazu, bestehende
bauliche Strukturen zu erganzen und zu schlieRen und die raumliche Beziehung zum Dorfkern anschaulich
zu erhalten. Der streitgegenstandliche Bauraum ist Teil des ,alten ... Ortskerns® (,rickwartiger Bereich®).
Neben der Festschreibung von Bauraumen entsprechend dem Bestand wurden hier im rlickwartigen
Bereich der umliegenden Bebauung des ,alten ... Ortskerns® noch Einzelbaukdrper und Anbauten
zugelassen, durch die die typische und aufgelockerte Baustruktur des Ortskerns gewahrt bleibt (vgl.
Begriindung des Bebauungsplans: ,Bauweise, Hohenentwicklung®). Die Festsetzungen dienen mithin der
stadtebaulich erforderlichen Ausgewogenheit zwischen bebauten und unbebauten Flachen auf den
Grundstticken und der Auflockerung der Baustruktur.
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Zweifelsohne verstoRt ein Vorhaben, das nicht nur auf einer Breite von ca. 6 m (Ostseite) bzw. ca. 4 m
(Westseite) und einer Lange von ca. 7,70 m bei einer Wandhéhe von 3,43 m bzw. 3,56 m Uber den
vorgesehenen Bauraum hinausragt, sondern auch noch an ein sich vollig auerhalb des Bauraumes
befindendes Nebengebaude angebaut wird, gegen die Grundziige der Planung. Durch das Vorhaben wiirde
der Bauraum auf dem Baugrundstiick vollig aufgeweicht und unkenntlich. Der bestehende Zustand —
gegenwartig befinden sich mehrere Nebengebaude aulerhalb des Bauraumes — wiirde nicht nur
perpetuiert, sondern verschlimmert. Das Vorhaben hat zudem eine erhebliche Vorbild- und Folgewirkung fur
die Umgebung. Die Beklagte kénnte bei Verwirklichung des Vorhabens eine entsprechende Uberschreitung
anderer Bauraume im Plangebiet nicht mehr abwenden. Zudem ist keine Sondersituation auf dem
streitgegenstandlichen Grundstick erkennbar, die die Erteilung einer Befreiung im Sinne der
Einzelfallgerechtigkeit erforderlich machen wirde.
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Ob eine Befreiung erteilt wird, steht zwar grundsatzlich im pflichtgemaen Ermessen der Behorde, § 31
Abs. 2 BauGB. Da vorliegend jedoch bereits die Grundzuige der Planung berlhrt sind, kommt es auch hier
auf die vom Klager behaupteten Ermessensfehler im ablehnenden Bescheid nicht an.
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2.2. Sollte der Bebauungsplan — wie der Klager vortragt — unwirksam oder zwischenzeitlich obsolet sein,
wirde die Sperrwirkung des Bebauungsplans (§ 7 Gestaltungs- und Begriinungssatzung) entfallen. Mithin
ware das Vorhaben auch an den Vorgaben der Gestaltungs- und Begriinungssatzung der Beklagten zu
messen, Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1, Art. 59 Satz 1 Nr. 1c) BayBO.
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Diese gilt nach § 1 im gesamten Stadtgebiet fur die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und fiir
die dullere Gestaltung baulicher Anlagen. Nach § 3 sind die nicht Gberbauten Flachen einschlieRlich der
unterbauten Freiflachen der bebauten Grundstiicke unter Berticksichtigung vorhandener Gehdlzbestande
zu begrinen und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere
zulassige Nutzung, wie Stellplatze und Arbeits- oder Lagerflachen, Spiel- und Aufenthaltsflachen bendtigt
werden.
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Die andere zulassige Nutzung bzw. Verwendung muss dabei nach den Vorschriften des Bauplanungsrechts
zulassig sein und die von der Begriinungs- und Bepflanzungspflicht ausgenommenen Flachen missen fir
die andere zulassige Nutzung bzw. Verwendung objektiv tatsachlich notwendig sein; der Verpflichtete soll
nicht nach seinem Belieben Freiflachen der Begriinungs- und Pflanzpflicht entziehen kénnen (BayVGH, U.v.
18.05.2001 — 2 B 00.1347 — BeckRS 2001, 25628, Rn. 22; VG Minchen, U.v. 28.9.2009 - M 8 K 08.5611 —
juris Rn. 28). An die Notwendigkeit der Inanspruchnahme von Freiflachen fur andere Nutzungen sind
strenge Malistabe anzulegen, um dem Zweck der Vorschrift gerecht zu werden (vgl. zur Begriinungspflicht
der Freiflachen nach Art. 7 BayBO: Taft in: Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, Stand: Oktober 2023,



Art. 7 Rn. 72). Hinsichtlich der Stellplatze ist dabei auf die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze
abzustellen (vgl. BayVGH, U.v. 18.5.2001 — 2 B 00.1347 — BeckRS 2001, 25628, Rn. 22).
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Unstreitig handelt es sich bei dem Vorhaben nicht um einen notwendigen Stellplatz nach Art. 47 BayBO
i.V.m. der Stellplatzsatzung der Beklagten vom 19. Dezember 2007 (MUABI. Sondernummer 1, S. 1). Ein
weiterer Stellplatz ist fir die Nutzung des Einfamilienhauses auch objektiv nicht notwendig. Mit
Baugenehmigung vom 18. Januar 2022 (PlanNr. ...*) wurde insbesondere nicht nur ein Stellplatz in der
Einzelgarage an der Siidseite des Hauptgebaudes, sondern auch die Nutzung des Bestandsgebaudes
(Grundflache ca. 9 m x 7 m) in der Nord-Ost-Ecke des Baugrundstiicks als weitere Garage (mit
Fahrradabstellplatzen und Hausmiill) genehmigt (vgl. den genehmigten Plan ,Erdgeschoss mit Umgriff“). Es
ist nicht ersichtlich, warum sich hier die Wiinsche des Bauherrn nach einem zusatzlichen, objektiv nicht
erforderlichen Stellplatz gegenuber der Verpflichtung, die nicht Gberbauten Flachen zu begriinen und zu
bepflanzen durchsetzen sollten, zumal weder eine besondere, vom Regelfall abweichende oder sonst
atypische Situation auszumachen ist (vgl. zur Méglichkeit der Abweichung: § 8 Gestaltungs- und
Begriinungssatzung).
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3. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwWGO. Die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit ergibt sich aus § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



