VGH Minchen, Beschluss v. 18.07.2024 — 1 ZB 24.758

Titel:
"naheren Umgebung" im 6ffentlichen Baurecht

Normenketten:
VwGO § 124 Abs. 2 Nr. 1, § 124a Abs. 4 S. 4, § 162 Abs. 3
BauGB § 34 Abs. 1 S. 1, Abs. 2

Leitsatze:

1. Ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des erstinstanzlichen Urteils, die die Zulassung der Berufung
rechtfertigen, sind zu bejahen, wenn ein einzelner tragender Rechtssatz oder eine einzelne erhebliche
Tatsachenfeststellung des Verwaltungsgerichts mit schliissigen Argumenten in Frage gestellt wird. (Rn. 7)
(redaktioneller Leitsatz)

2. Ausschlaggebend fiir das Bestehen eines Bebauungszusammenhangs iSv § 34 BauGB ist, inwieweit die
aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Bauliicken nach der Verkehrsauffassung den
Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt. (Rn. 10) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Abgrenzung von faktischen Baugebieten, Antrag auf Zulassung der Berufung, ernstliche Zweifel, faktisches
Baugebiet, Bebauungszusammenhang, Verzahnung, Aul3enbereichssplitter

Vorinstanz:
VG Minchen, Urteil vom 24.11.2023 - M 1 K 21.4518

Tenor

I. Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehnt.

1. Die Klagerin tragt die Kosten des Zulassungsverfahrens. Die Beigeladene tragt ihre auflergerichtlichen
Kosten selbst.

IIl. Der Streitwert fir das Zulassungsverfahren wird auf 10.000 € festgesetzt.
Griinde

1

Die Klagerin begehrt die Erteilung einer Baugenehmigung fiir die Errichtung zweier freistehender
beleuchteter Werbeanlagen, die in einem schmalen Grundsticksstreifen (FINr. ...16) parallel zur
BundesstralRe entstehen sollen. Das westlich anschlieRende Grundstick (FINr. ...11) sowie die drei
folgenden Grundstlicke an der Bundesstrafde in nordwestlicher Richtung sind mit Wohnhausern bebaut. In
stdwestlicher Richtung folgen entlang der BundesstralRe vier grofsere Grundstlicke mit Gewerbebauten.

2

Das Landratsamt lehnte mit Bescheid vom 6. August 2021 den Bauantrag ab, da sich das Vorhaben in das
faktische Wohngebiet, das mindestens einem allgemeinen Wohngebiet entspreche, nicht einflige und
bodenrechtliche Spannungen hervorrufe. Aus diesem Grund hatte bereits die Beigeladene ihr
Einvernehmen verweigert. Die erhobene Klage wies das Verwaltungsgericht mit Urteil vom 24. November
2023 ab. Die Eigenart der maligeblichen naheren Umgebung entspreche einem reinen Wohngebiet, in dem
sich die streitgegenstandliche gewerbliche Nutzung nach ihrer Art nicht einftige.

3

Mit dem Zulassungsantrag macht die Klagerin geltend, dass sich das Verwaltungsgericht nicht mit der
engen Beziehung zwischen dem Vorhabengrundstick und dem gewerblich gepragten Nachbargrundsttick
auseinandergesetzt habe. Der massive Gewerbebau riicke mit erdriickender Wirkung an die
Grundstucksgrenze des Wohngrundstlcks FINr. ...11 heran. Die Trennung der Bebauungskomplexe wirde
dazu fihren, dass die Wohnbebauung einen Aul3enbereichssplitter darstelle; diese Konsequenz habe das



Verwaltungsgericht nicht gezogen, so dass auch aus diesem Umstand begriindete Zweifel an der
verwaltungsgerichtlichen Entscheidung bestanden.

4
Der Beklagte tritt dem Zulassungsvorbringen entgegen, die Beigeladene hat sich nicht gedul3ert.

5
Erganzend wird auf die Gerichtsakten und die elektronische Behdrdenakte verwiesen.

6

Der zulassige Antrag hat keinen Erfolg. Der geltend gemachte Zulassungsgrund der ernstlichen Zweifel an
der Richtigkeit des Urteils (§ 124 Abs. 2 Nr. 1 VwGO) liegt nicht vor bzw. ist nicht dargelegt (§ 124a Abs. 4
Satz 4 VwGO).

7

Ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des erstinstanzlichen Urteils, die die Zulassung der Berufung
rechtfertigen, sind zu bejahen, wenn ein einzelner tragender Rechtssatz oder eine einzelne erhebliche
Tatsachenfeststellung des Verwaltungsgerichts mit schliissigen Argumenten in Frage gestellt wird (vgl.
BVerfG, B.v. 8.5.2019 — 2 BVvR 657/19 — juris Rn. 33; B.v. 20.12.2010 — 1 BvR 2011/10 — NVwZ 2011, 546)
und die Zweifel an der Richtigkeit einzelner Begriindungselemente auf das Ergebnis durchschlagen (vgl.
BVerwG, B.v. 10.3.2004 — 7 AV 4.03 — DVBI 2004, 838). Das ist nicht der Fall. Das Verwaltungsgericht ist
zutreffend davon ausgegangen, dass sich das Bauvorhaben nach der Art der Nutzung nicht gemaf § 34
Abs. 1 Satz 1i.V.m. Abs. 2 BauGB in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt.

8

Der die nahere Umgebung im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB bildende Bereich reicht so weit, wie sich
die Ausfiihrung des zur Genehmigung gestellten Vorhabens auswirken kann und wie die Umgebung
ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch beeinflusst (vgl. BVerwG,
B.v. 22.10.2020 — 4 B 18.20 — juris Rn. 4; U.v. 5.12.2013 — 4 C 5.12 — BVerwGE 148, 290). Die Grenzen der
naheren Umgebung im Sinn des § 34 BauGB lassen sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach
der tatsachlichen stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das fur die Bebauung vorgesehene
Grundstuck eingebettet ist. Diese kann so beschaffen sein, dass die Grenze zwischen naherer und fernerer
Umgebung dort zu ziehen ist, wo zwei jeweils einheitlich gepragte Bebauungskomplexe mit voneinander
verschiedenen Bau- und Nutzungsstrukturen aneinanderstoRen. Der Grenzverlauf der naheren Umgebung
ist nicht davon abhangig, dass die unterschiedliche Bebauung durch eine kiinstliche oder natirliche
Trennlinie (Stral3e, Schienenstrang, Gewasserlauf, Gelandekante etc.) entkoppelt ist (vgl. BVerwG, B.v.
28.8.2003 — 4 B 74.03 — juris Rn. 2). Eine Grundstlicksgrenze kann auch ohne weitere trennende Elemente
die Grenze zwischen zwei faktischen Baugebieten im Sinn von § 34 Abs. 2 BGB bilden. Voraussetzung ist,
dass dort — auch auferlich erkennbar — zwei in sich homogene, aber voneinander in der Nutzungsstruktur
klar abgegrenzte Bebauungszusammenhange aufeinandertreffen (vgl. NdsOVG, U.v. 17.4.2024 — 1 LB
41/23 — BauR 2024, 1026). Dies hat das Verwaltungsgericht vorliegend zu Recht bejaht, die sudliche
Grundstucksgrenze des Wohngrundstiicks FINr. ...11 stellt die Trennlinie zwischen Wohnbebauung in
ndrdlicher und Gewerbebebauung in stdlicher Richtung dar. Die Einwande der Klagerin rechtfertigen keine
andere Entscheidung.

9

Soweit die Dominanz des Gewerbebaus auf dem siidwestlichen Nachbargrundstlick vorgetragen wird, kann
damit keine ,Verzahnung® zu der lockeren Wohnbebauung in nordwestlicher Richtung begriindet werden.
Unabhangig davon, dass die ndhere Umgebung fiir die in § 34 Abs. 1 Satz 1 BGB bezeichneten Kriterien
jeweils gesondert abzugrenzen ist (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 — 4 B 38.13 — NVwZ 2014, 1246), spricht
die optische Wahrnehmbarkeit einer gro¥flachigen Gewerbebebauung im Vergleich zu der kleinteiligen
Wohnbebauung vielmehr dafir, jeweils eine eigenstandige Nutzungsstruktur anzunehmen (vgl. OVG NW,
B.v. 16.6.2016 — 2 A 1795/15 — juris Rn. 13). Das Verwaltungsgericht hat den Vorhabenstandort zu Recht
auch dem direkt westlich angrenzenden Wohngrundstlick zugeordnet. Dass mit der Zulassung des
Vorhabens stadtebauliche Spannungen erzeugt wirden, zeigt die im Baugenehmigungsverfahren
vorgelegte Fotomontage der Klagerin deutlich auf.

10



Die vom Verwaltungsgericht gezogene Trennlinie zwischen der Wohnbebauung und der Gewerbebebauung
fuhrt auch nicht notwendigerweise dazu, dass die Wohnbebauung einen AulRenbereichssplitter darstellt.
Insoweit verkennt die Klagerin den Begriff des Bebauungszusammenhangs im Sinn von § 34 BauGB.
Ausschlaggebend fur dessen Bestehen ist, inwieweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa
vorhandener Baullicken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit vermittelt. Dabei sind die Merkmale der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit
nicht im Sinn eines harmonischen Ganzen, eines sich als einheitlich darstellenden Gesamtbildes der
Bebauung zu verstehen. Wenn eine aufeinanderfolgende Bebauung vorhanden ist, deren einzelne
Bestandteile im Sinn der Rechtsprechung optisch wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht haben, so
dass sie — jeweils fUr sich genommen — geeignet sind, ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten
Charakter zu pragen, so ist dies der Bebauungszusammenhang, auch wenn die aufeinanderfolgende
Bebauung in sich noch so unterschiedlich ist (vgl. BVerwG, B.v. 16.7.2018 — 4 B 51.17 — NVwZ 2018,
1651). Die mafstabsbildende nahere Umgebung wird vielfach — wie auch hier — nur einen Teil des
Bebauungszusammenhangs eines Ortsteils erfassen; darauf hat der Beklagte zu Recht hingewiesen.

11
Mit dem Verweis auf das Vorbringen im erstinstanzlichen Verfahren wird bereits dem Darlegungsgebot im
Zulassungsverfahren nicht genugt.

12

Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2, § 162 Abs. 3 VWGO. Die Festsetzung des Streitwerts
beruht auf § 63 Abs. 2 Satz 1, § 47 Abs. 1 und 3, § 52 Abs. 1 GKG und entspricht dem vom
Verwaltungsgericht festgesetzten Betrag.



