VG Ansbach, Urteil v. 02.08.2024 — AN 9 K 21.1799

Titel:
Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens — Begriff des ,Einzelhauses®

Normenketten:

BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 6, § 36 Abs. 1, Abs. 2

BauNVO § 22 Abs. 2

BayBO Art. 2 Abs. 2, Art. 63 Abs. 3, Art. 81 Abs. 1 Nr. 4

Leitsatze:

1. Voraussetzung eines Einzelhauses ist ein Haus, das seitliche Grenzabsténde auf dem Grundsttick einhalt
und mithin nicht der geschlossenen Bauweise zuzurechnen ist (§ 22 Abs. 2 S. 1 BauNVO). Die Lange einer
derartigen Hausform darf zudem héchstens 50 m betragen (§ 22 Abs. 2 S. 2 BauNVO). Voraussetzung
eines Einzelhauses ist in Abgrenzung zum Doppelhaus und zur Hausgruppe, als weitere Hausformen der
offenen Bauweise, die Errichtung des Hauses auf einem (einheitlichen) Buchgrundstiick. (Rn. 60)
(redaktioneller Leitsatz)

2. Der Gemeinde steht kein ,Festsetzungserfindungsrecht® zu. Es besteht ein ,Typenzwang“ mit der Folge,
dass Festsetzungen eines Bebauungsplans, die in § 9 BauGB iVm der BauNVO keine Rechtsgrundlage
finden, unzulassig sind. (Rn. 64) (redaktioneller Leitsatz)

3. Aus § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ergibt sich keine Befugnis, die Zahl der Wohnungen fiir ,Einzelhduser” zu
beschranken. (Rn. 65 — 73) (redaktioneller Leitsatz)

4. Einen etwaigen Versto3 gegen ihre Stellplatzsatzung kann eine Gemeinde nach § 36 Abs. 2 S. 1 BauGB
nicht riigen, da es sich bei der Satzung um eine 6rtliche Bauvorschrift nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO
handelt, die dem Bereich des Bauordnungsrechts zuzurechnen ist. (Rn. 92) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens, Begriff des ,Einzelhauses® in der BauNVO, Abgrenzung der
Begriffe ,Einzelhaus” und ,Wohngebaude®, inhaltliche Griinde fir die Versagung des Einvernehmens,
formelle Anforderungen des Ersetzungsverfahrens, Zahl der Wohnungen, Typenzwang, Stellplatzsatzung

Fundstelle:
BeckRS 2024, 21255

Tenor
1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens einschlief3lich der aufiergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen.

3. Das Urteil ist wegen der Kosten gegen Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden Betrages
vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand

1

Die Klagerin ist eine kreisangehdrige Gemeinde. Sie wendet sich gegen die Genehmigungen des Beklagten
fur den Umbau eines Gasthauses zu Wohnungen, mit welchen auch das von ihr versagte, gemeindliche
Einvernehmen jeweils ersetzt wurde.

2

Mit am 19. August 2019 bei dem Landratsamt ... (im Folgenden: Landratsamt) eingegangenen Formblattern
beantragte die Beigeladene die Erteilung einer Baugenehmigung fiir die ,Nutzungsanderung des
ehemaligen Gasthauses nebst Saalgebaude in Wohnungen und bauliche Anderungen am Gasthof- und
Saalgebaude” auf dem Grundstiick FINr. ..., Gemarkung ... (... ).

3



Auf dem Baugrundstiick befinden sich Bestandsgebaude. Hierbei handelt es sich um ein ehemaliges
Gasthaus sowie ein spater errichtetes Saalgebaude, samt baulicher Verbindung durch einen Mittelbau. Das
ehemalige Gasthaus ist denkmalgeschtitzt und wird im Denkmalatlas unter der Aktennummer ... gefiihrt.

4

Der Gemeinderat der Klagerin hat in der Sitzung vom 9. Mai 2019 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. ...
fur das Gebiet ,....“ aufzustellen, in dessen Umgriff sich auch das Baugrundstick befindet. In derselben
Gemeinderatssitzung wurde der Erlass einer Veranderungssperre fur die Dauer von zwei Jahren zur
Sicherung der gemeindlichen Planung beschlossen.

5
Am 30. April 2020 trat der Bebauungsplan Nr. ... fir das Gebiet ,...." in Kraft.

6

Der Bebauungsplan sieht nach den zeichnerischen Festsetzungen fur den maRgeblichen stdlichen Bereich
des Baugrundstiicks ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit der Bezeichnung ,MI2“ vor. Hinsichtlich des
Mafes der baulichen Nutzung werden fir das mal3gebliche Gebiet ,MI2“ drei Vollgeschosse als Hochstmaf}
und eine Ausfilihrung des dritten Vollgeschosses als Dachgeschoss sowie eine Grundflachenzahl von 0,6
festgesetzt. Nach Buchst. B, Ziffer 3.2. der textlichen Festsetzungen (Bauweise, Baulinien, Baugrenzen,
Stellung der baulichen Anlagen) sind nur Einzelhauser zulassig. Zudem sind ,im MI2 (...) max. 8
Wohneinheiten pro Einzelhaus zulassig®“. Nach Buchst. C, Ziffer 1.2. der textlichen Festsetzungen (6rtliche
Bauvorschriften) ist als Dachform fur das Hauptdach ein symmetrisches Satteldach mit mittigem First
zulassig. Nach Buchst. C., Ziffer 1.3. der textlichen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) ist im Gebiet
,MI2“ eine Dachneigung von 45° bis 55° zulassig.

7

In der Sitzung vom 10. September 2020 verweigerte der Bau- und Umweltausschuss des Gemeinderats der
Klagerin zu dem Bauvorhaben (Bauantrag vom 19. August 2019) das gemeindliche Einvernehmen. Mit
Schreiben vom 3. Dezember 2020 teilte das Landratsamt der Klagerin unter Begriindung der
Rechtsauffassung mit, dass es das Bauvorhaben fir genehmigungsfahig erachte. Der Klagerin wurde bis
zum 11. Januar 2021 die Gelegenheit gegeben, dass gemeindliche Einvernehmen doch noch zu erteilen, da
andernfalls eine Ersetzung des Einvernehmens erfolgen musse. Eine erneute Anhérung des Landratsamts
an die Klagerin zur voraussichtlichen Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens datiert auf den 16. Juli
2021. Mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses des Gemeinderats der Klagerin vom 5. August 2021
wurde das Einvernehmen zu dem Bauvorhaben erneut verweigert. Vergleichsweise chronologische Ablaufe
finden sich ausweislich der Behdrdenakte auch zu den darauffolgend beantragten Baugenehmigungen.

8
Mit Bescheid vom 2. September 2021 erteilte das Landratsamt der Beigeladenen die Baugenehmigung:

,1. Das Bauvorhaben wird nach Maf3gabe der beiliegenden gepriiften Bauvorlagen unter den im Anhang
abgedruckten Bedingungen und Auflagen, unbeschadet der Rechte Dritter, genehmigt.

(.)

2. Das nach § 36 Abs. 1 BauGB erforderliche Einvernehmen der Gemeinde ... wird ersetzt (Art. 67 Abs. 1
BayBO).

3. Die Baugenehmigung beinhaltet gleichzeitig die Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutzgesetz.
4. Von den folgenden Vorschriften werden Befreiungen gewahrt:

4.1. Von der Festsetzung des Bebauungsplanes bezliglich Dachform (symm. Walmdach statt symm.
Satteldach) wird gemaf § 31 Abs. 2 BauGB eine Befreiung erteilt.

4.2. Von der Festsetzung des Bebauungsplanes bezuglich Dachneigung des Saalgebaudes (34° statt 45°-
55°) wird gemal § 31 Abs. 2 BauGB eine Befreiung erteilt.”

9
Hinsichtlich der Begriindung des Bescheides wird auf den Bescheid verwiesen.

10



Ausweislich der Bauvorlagen erstreckt sich diese erste Baugenehmigung vom 2. September 2021 auf die
gesamte bauliche Anlage, das heil3t sowohl auf das Gaststatten- als auch auf das Saalgebaude.

11
Mit am 6. Oktober 2021 bei Gericht eingegangenem Schriftsatz lie® die Klagerin Klage mit dem Ziel
erheben, die Baugenehmigung aufzuheben.

12

Mit Bescheid vom 6. Oktober 2021 anderte das Landratsamt den Bescheid vom 2. September 2021
hinsichtlich der urspriinglichen Auflage Ziffer 24 (Anforderungen an die Eindeckung des Gebaudedaches)
ab.

13
Die Klagerin erstreckte ihre Klage mit Schriftsatz vom 28. Oktober 2021 auf den Bescheid vom 6. Oktober
2021.

14

Auf einen neuen Antrag der Beigeladenen hin, erteilte das Landratsamt mit Bescheid vom 16. Februar 2023
eine weitere Baugenehmigung. Der Bescheid enthalt Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zur Dachform und Dachneigung sowie die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens.
Ausweislich der Bauvorlagen erstreckt sich der Bescheid vom 16. Februar 2023 ausschlieRlich auf das
Saalgebaude.

15
Die Klagerin erstreckte ihre Klage mit Schriftsatz vom 9. Marz 2023 auf den Bescheid vom 16. Februar
2023.

16

Auf einen neuen Antrag der Beigeladenen hin, erteilte das Landratsamt mit Bescheid vom 2. November
2023 eine weitere Baugenehmigung. Der Bescheid enthalt Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zur Dachform und Dachneigung sowie die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens.

17
Ausweislich der Bauvorlagen erstreckt sich der Bescheid vom 2. November 2023 ausschliellich auf das
Saalgebaude.

18

Die Bauvorlagen zum Bescheid vom 2. November 2023 tragen Genehmigungsstempel vom 26. Oktober
2023. Die Bauvorlagen sehen fir das Saalgebaude eine Ausfiihrung mit Erdgeschoss, ersten
Obergeschoss und Spitzboden vor. Im Erdgeschoss befinden sich die Wohneinheiten W11, W12 und W13,
welche Uber zwei Eingange im Saalgebaude erreichbar sind. Im ersten Obergeschoss und Spitzboden
finden sich die Wohneinheiten W14 und W15, welche uber einen Eingang im Erdgeschoss des
Saalgebaudes sowie eine Treppe im Saalgebaude erreichbar sind. Ausweislich der Grundrisse findet sich in
allen Geschossen eine durchgehend geschlossene Wand zu dem Mittelbau und dem dahinterliegenden
Gaststattengebaude.

19
Auf neuen Antrag der Beigeladenen hin, erteilte das Landratsamt mit Bescheid vom 27. Februar 2024 eine
weitere Baugenehmigung. Der Bescheid enthalt die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens.

20

Als ,Anlage 6 zur Baubeschreibung“ ist dem Antrag der Beigeladenen ein Stellplatznachweis beigefiigt,
nach welchem das Gaststattengebaude einen Bedarf von 20 Kfz-Stellplatzen und das Saalgebaude einen
Bedarf von 12 Kfz-Stellplatzen auslést. Auf den Bedarf kdnnten 21 Kfz-Stellplatze fiktiv aus dem
genehmigten Bestand angerechnet werden. Zudem wirden 14 Kfz-Stellplatze auf dem Baugrundstiick
errichtet werden. Der insgesamt erforderliche Bedarf von 32 Kfz-Stellplatzen werde daher mit 35 Kfz-
Stellplatzen Gbererfillt.

21
Ausweislich der Bauvorlagen erstreckt sich der Bescheid vom 27. Februar 2024 ausschlieRlich auf das
Gaststattengebaude.



22

Die Bauvorlagen der Genehmigung vom 27. Februar 2024 tragen Genehmigungsstempel vom 22. Februar
2024. Die Bauvorlagen sehen fiir das Gaststattengebaude eine Ausfiihrung mit Erdgeschoss, ersten und
zweiten Obergeschoss sowie Dachgeschoss vor. Das Gaststattengebaude umfasst nach den Grundrissen
acht Wohneinheiten (die Wohneinheiten W1 bis W10, wobei die Einheiten W3 und W9 nicht existieren).
Ausweislich der Grundrisse gehoéren die im Mittelbau befindlichen Wohnraume im ersten und zweiten
Obergeschoss sowie Dachgeschoss und die dazugehorigen Terrassen und Balkone allesamt zu
Wohneinheiten des Gaststattengebaudes. Zudem findet sich in allen Geschossen eine durchgehend
geschlossene Wand zwischen den Mittelbau und dem Saalgebaude.

23
Die Klagerin hat ihre Klage in der mindlichen Verhandlung vom 2. August 2024 auf die Bescheide vom 2.
November 2023 und 27. Februar 2024 erstreckt.

24

Vonseiten des Landratsamts wurde gegenlber der Beigeladenen mit Bescheiden vom 24. Januar 2022, 12.
Mai 2023 und 29. August 2023 jeweils die Einstellung der Bauarbeiten angeordnet. Die hiesige Beigeladene
lie® gegen diese Baueinstellungsanordnungen jeweils Klage zum Bayerischen Verwaltungsgericht Ansbach
erheben. Die Verfahren wurden unter den gerichtlichen Aktenzeichen AN 9 K 24.96 (vormals AN 9 K
22.00378), AN 9 K 23.1203 und AN 9 K 23.1939 gefuhrt. Nachdem die hiesige Beigeladene die Klagen
zurlickgenommen hatte, wurden die Verfahren jeweils durch Beschluss vom 5. Marz 2024 eingestellt.

25
Die Klagerin fuhrt zur Begriindung ihrer Klage wie folgt aus:

26

Die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens sei rechtswidrig und verletze die Klagerin in eigenen
Rechten. Das Bauvorhaben sei unzulassig, da es gegen die textliche Festsetzung Buchst. B., Ziffer. 3.2.
des einschlagigen Bebauungsplans sowie gegen die Stellplatzsatzung der Klagerin verstole.

27

Die Festsetzung im Bebauungsplan zur maximalen Zahl an Wohneinheiten pro Einzelhaus sei wirksam, da
sie auf einer tauglichen Rechtsgrundlage beruhe und bestimmt genug sei. Die Klagerin habe sich bereits im
Jahr 2019 erstmalig gegen das Bauvorhaben gewandt und versucht, dieses noch vor Inkrafttreten des
einschlagigen Bebauungsplans mittels einer Veranderungssperre und der Riickstellung des damaligen
Baugesuchs zu verhindern. Der einschlagige Bebauungsplan sei gerade in Kenntnis des Bauvorhabens
erlassen worden und solle die vonseiten der Klagerin gewlinschte stadtebauliche Struktur und Dichte
sichern. Die Klagerin habe sich daher mehrfach abschlagig zu dem Bauvorhaben geaufert.

28

Es handele sich vorliegend nicht um zwei funktional selbststéandige Wohngebaude, sondern vielmehr um ein
einheitliches Wohngebaude, das mit der Gesamtzahl der Wohneinheiten gegen die einschlagige
Festsetzung des Bebauungsplans verstofRe. Entgegen der Ansicht des Landratsamts sei nicht auf den
bauordnungsrechtlichen Gebaudebegriff, sondern auf stadtebauliche Gesichtspunkte abzustellen. Demnach
wirke der Mittelbau nicht selbststandig. Vielmehr fanden sich hier im Erdgeschoss ein Gas-BHKW zur
Versorgung samtlicher Wohneinheiten mit Warme und ein einheitlicher Elektroraum fir das gesamte
Gebaude. Auch bestehe nicht nur eine untergeordnete Verbindung zwischen ,Hauptgebaude® und
~Saalgebaude* mit Aufgangen und Technikraumen, sondern eine unmittelbare Angrenzung von
Wohnraumen im ersten Dachgeschoss. Zwischen den Gebaudeteilen bestehe daher ein untrennbarer
funktionaler Zusammenhang.

29

Zudem liege ein Versto gegen die anzuwendende Stellplatzsatzung der Klagerin vom ... in der Fassung
der 1. Anderungssatzung vom ... vor. Die vonseiten des Beklagten in der Auflage Ziffer 15 der
Genehmigung festgelegten erforderlichen 32 Kfz-Stellplatze gingen falschlich davon aus, dass 18 Kfz-
Stellplatze aus einem fiktiven Altbestand angerechnet werden kénnten. Es sei aber unklar, woraus sich
diese 18 Kfz-Stellplatze ergeben wirden; vielmehr sei die Anrechnung eines Altbestandes Gberhaupt nicht
moglich.

30



Auch die vom Landratsamt erteilten Befreiungen von der Dachform und Dachneigung seien rechtswidrig, da
entgegen der Ansicht des Beklagten durch die Befreiungen die Grundziige der Planung sehr wohl berthrt
seien.

31
Die Klagerin beantragt zuletzt,

Der Bescheid des Landratsamts ... vom 2. September 2021 sowie die Bescheide des Landratsamts ... vom
6. Oktober 2021, 16. Februar 2023, 2. November 2023 und 27. Februar 2024 werden aufgehoben.

32
Der Beklagte beantragt,

Klageabweisung.

33

Es wirde sich vorliegend um zwei selbststandig zu betrachtende Gebaude handeln, welche fr sich die
Hochstzahl der Wohnungen aus dem Bebauungsplan jeweils einhalten wirden. Was bauplanungsrechtlich
ein ,Gebaude” sei, sei nicht gesetzlich definiert. Zwar misse es sich um einen stadtebaulichen Begriff
handeln, was aber den Ruiickgriff auf den bauordnungsrechtlichen Gebaudebegriff nicht per se ausschliel3e.
MaRgeblich sei demnach, dass das Gebaude unabhangig von sonstigen baulichen Anlagen genutzt werden
kénne. Die bauliche Verbindung mit anderen Anlagen stelle die funktionale Selbststandigkeit nicht in Frage.
Dies zeige gerade die Existenz der geschlossenen Bauweise in der Baunutzungsverordnung, bei denen
mehrere selbststandige Gebaude baulich miteinander verbunden seien. Der Zwischenbau stelle mit den
lediglich gemeinschaftlich genutzten Anlagen wie Heizung und Elektroraum ein trennendes Element dar und
koénne nichts daran andern, dass die beiden Gebaude selbststandig zuganglich und nutzbar seien.

34

Auch die klagerischen Ausfihrungen zu der vermeintlichen Rechtswidrigkeit der Befreiungen und zu dem
etwaigen Verstol3 gegen die Stellplatzsatzung gingen fehl. Auf den neuen Bedarf von 32 Kfz-Stellplatzen
konnten 19 fiktive Kfz-Stellplatze angerechnet werden. Das Bauvorhaben weise 14 Kfz-Stellplatze nach und
erfulle damit den Stellplatzbedarf. Hierbei sei mal3geblich, dass das Gebaude nach seinem aufieren
Erscheinungsbild im Wesentlichen gleichbleibe und es sich daher im Kern um eine Nutzungsanderung,
nicht um eine Neuerrichtung handele, sodass eine Anrechnung bisheriger Stellplatze zulassig sei.

35
Die Beigeladene beantragt,

Klageabweisung.

36

Die Klage erweise sich als unbegriindet, da das Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zulassig und das
Landratsamt daher zur Ersetzung des rechtswidrig verweigerten Einvernehmens verpflichtet gewesen sei.
Die in Rede stehende Festsetzung des Bebauungsplans sei bereits unwirksam, da sie einer
Rechtsgrundlage entbehre. Die Klagerin kdnne keine Hochstzahl von Wohneinheiten ,pro Einzelhaus*
festsetzen, da die Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nur eine hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen in ,Wohngebauden* erlaube und der Begriff des Einzelhauses zu unbestimmt sei. Zudem sei
nicht nachvollziehbar, warum diese Festsetzung im Bebauungsplan unter der Uberschrift ,Bauweise*
aufgefihrt worden sei. Mit der Bauweise kdnne die Klagerin nur die Zulassigkeit von Einzel-, Doppelhausern
und Hausgruppen festlegen, nicht aber Aussagen uber die Zahl der dort zulassigen Wohneinheiten treffen.

37

Selbst wenn von einer Wirksamkeit der Festsetzung ausgegangen werde, wirde das Bauvorhaben diese
Festsetzung einhalten, da es sich um zwei separate Gebaude handele. Der bauordnungsrechtliche Begriff
miisse mangels stadtebaulicher Definition auch im Bauplanungsrecht herangezogen werden und erfordere
eine Uberdeckung sowie selbstandige Nutzbarkeit. Bauliche Verbindungen zu anderen baulichen Anlagen
kénnten an dem Gebaudebegriff nichts andern.

38
Die Grundzlge der Planung seien durch die Befreiungen fir die Dachneigung und Dachform nicht berihrt.
Im Wesentlichen werde nur der bisherige Bestand des Daches beibehalten. Zudem sehe Ziffer 6.1. der



Begriindung zum Bebauungsplan vor, dass Ausnahmen von den Festsetzungen des Bebauungsplans
insbesondere fir denkmalgeschitzte Gebaude erlassen werden kdnnten.

39
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die Gerichtsakten sowie
Behdrdenakten und das Protokoll der mindlichen Verhandlung vom 2. August 2024 verwiesen.

Entscheidungsgriinde
A.

40

Streitgegenstand ist die Baugenehmigung des Beklagten in der Fassung der nunmehr geltenden Bescheide
vom 2. November 2023 sowie 27. Februar 2024 fir den Umbau des ehemaligen Gasthauses mit
Saalgebaude zu Wohnungen, mit welchen auch das gemeindliche Einvernehmen ersetzt wurde.

41

Der Streitgegenstand bildet sich nach § 88 VwGO aus dem klagerischen Antrag sowie dem
zugrundeliegenden Lebenssachverhalt. Vorliegend begehrt die Klagerin die Aufhebung der Bescheide und
rugt deren vermeintliche Rechtswidrigkeit.

42

Hierbei konnen zulassigerweise nur die Bescheide vom 2. November 2023 und 27. Februar 2024
Prifungsgegenstand sein, da diese flr sich genommen das Bauvorhaben in seiner aktuell genehmigten
Gestallt vollstandig erfassen.

B.

43
Es vermag dahinstehen, ob die Klage gegen die Bescheide vom 2. November 2023 sowie 27 Februar 2024
aufgrund eines etwaigen Fristversaumnisses gegebenenfalls unzulassig ist.

44

Nach § 74 Abs. 1 Satz 2 VwGO muss die Anfechtungsklage innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe des
Verwaltungsakts erhoben werden. Ausweislich der in der Gerichtsakte befindlichen Empfangsbestatigung
wurde der Klagerin die Genehmigung vom 27. Februar 2024 am 5. Marz 2024 zugestellt. Auf der
Genehmigung vom 2. November 2023 findet sich ein Posteingangsstempel der Klagerin vom 6. November
2023. Die Einbeziehung der Genehmigungen vom 2. November 2023 sowie 27. Februar 2024 in die Klage
erfolgte durch die Klagerin jedoch erstmalig in der mindlichen Verhandlung vom 2. August 2024, sodass
grundsatzlich von einem Fristversaumnis und einer hiermit gegebenenfalls einhergehenden Unzulassigkeit
der Klage ausgegangen werden konnte.

45
Dem entgegen steht allerdings die Argumentation des Bundesverwaltungsgerichts in der Entscheidung vom
11. November 2020:

»oind die urspriinglich angefochtene Regelung und die mit der Klageanderung einbezogene Regelung
jedoch nach materiellem Recht unteilbar, bedarf es fir die Anfechtung der nachtraglich einbezogenen
Regelung ausnahmsweise keiner erneuten Einhaltung der Klagefrist.

(.)

Deshalb kann ungeachtet einer Uberschreitung der Klagefrist bei der Einbeziehung des weiteren
Bescheides angenommen werden, dass sich sein Abwehrwille unverandert auf die gesamte unteilbare
Regelung erstreckt, so dass weder die Behoérde noch etwa betroffene Dritte mit dem Eintritt der
Bestandskraft des Anderungs- oder Ersetzungsbescheids rechnen kénnen (...)"

(BVerwG, U.v. 11.11.2020 — 8 C 22/19 — beck-online Rn. 16 u. 25).

46
Letztlich vermag eine Entscheidung dieser Frage dahinstehen.

C.



47
Denn die Klage bleibt jedenfalls in der Sache ohne Erfolg und war daher abzuweisen.

48

Gegen die Verletzung des Einvernehmenserfordernisses nach § 36 BauGB kann die Gemeinde
Rechtsschutz geltend machen. Wird das erforderliche Einvernehmen von der Bauaufsichtsbehérde nicht
eingeholt, kann die Gemeinde auf Herstellung des Einvernehmens klagen. Im Falle einer bereits erteilten
Baugenehmigung kann die Gemeinde Anfechtungsklage erheben (BVerwG, U.v. 14.2.1969 — 4 C 215/65 —
VerwRspr 1969, 877). Streitgegenstand ist hierbei allerdings nicht der Anspruch des Bauherrn auf die
beantragte Genehmigung, sondern allein die von der klagenden Gemeinde verteidigte Rechtsposition
(BeckOK BauGB/Hofmeister, 62. Ed. 1.5.2024, BauGB § 36 Rn. 38). Hiermit korrespondiert eine
Einschrankung der verwaltungsgerichtlichen Priifung auf das gemeindliche Prifprogramm bei der
Entscheidung liber das Einvernehmen. Die verwaltungsgerichtliche Prifung ist damit nicht — wie
beispielsweise bei der Drittanfechtungsklage des Nachbarn — auf eine etwaige Verletzung subjektiver
Rechte der Gemeinde begrenzt (vgl. im Detail: BVerwG, U.v. 1.7. 2010 — 4 C 4/08 — NVwZ 2011, 61 — beck-
online Rn. 32). Stattdessen entspricht die gerichtliche Priifung dem in § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB
niedergelegten Umfang der gemeindlichen Prifung, mithin den sich aus §§ 31, 33-35 BauGB ergebenden
Versagungsgrunden (Jarass/Kment/Kment, 3. Aufl. 2022, BauGB § 36 Rn. 13 u. 19).

49

Des Weiteren kann sich die Begriindetheit der gemeindlichen Klage aus einem Verstol3 gegen das in § 36
Abs. 2 BauGB bzw. Art. 67 Abs. 4 BayBO vorgesehene, besondere Verfahren flr die Ersetzung des
Einvernehmens ergeben (BeckOK BauGB/Hofmeister, 62. Ed. 1.5.2024, BauGB § 36 Rn. 38). In diesem
Zusammenhang geschitzt ist die Anhérung der Gemeinde durch die nach Landesrecht zustandige
Bauaufsichtsbehorde, die Einhaltung der in § 36 Abs. 2 BauGB normierten Fristen, die ausdrickliche und
begriindete Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens in der Genehmigung sowie die Durchfiihrung
eines (gesetzlich erforderlichen) Baugenehmigungsverfahrens als solches (vgl. allgemein: BeckOK
BauGB/Hofmeister, 62. Ed. 1.5.2024, BauGB § 36 Rn. 38; vgl. zur Zustandigkeit und Anhérung: OVG
Koblenz, U.v. 12.12.2001 — 8 A 11161/01 — NVwZ-RR 2002, 264 — beck-online).

50

Unter Zugrundelegung dieser Anforderungen an die gerichtliche Prufung stellt sich die gemeindliche
Anfechtungsklage als unbegriindet dar, da weder ein Verstol? gegen das in § 36 Abs. 2 BauGB bzw. Art. 67
Abs. 4 BayBO normierte Ersetzungsverfahren, noch ein Versto gegen die Versagungsgriinde des § 36
Abs. 2 Satz 1 BauGB festgestellt werden konnte.

51
I. Die Ersetzung des versagten Einvernehmens erfolgte formell rechtmaRig.

52

Weder ist die Nichteinhaltung des Ersetzungsverfahrens klagerseitig gertigt worden, noch sind der Kammer
im Rahmen der Amtsermittlung Umstande bekannt geworden, welche einen Verstol? gegen die
Verfahrensvorschriften begriindeten.

53

Im Bescheid vom 2. November 2023 findet sich in Ziffer 6.1. des Tenors die Ersetzung des klagerseitig
versagten Einvernehmens. Zu dem zugrundeliegenden Bauantrag verweigerte die Klagerin mit Beschluss
des Bau- und Umweltausschusses des Gemeinderats vom 25. Juli 2023 das Einvernehmen. Mit Schreiben
des Landratsamts vom 2. Oktober 2023 wurde der Klagerin mitgeteilt, dass das Landratsamt beabsichtigte,
das gemeindliche Einvernehmen zu ersetzen, und der Klagerin Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Daraufhin teilte die Klagerin mit Schreiben vom 13. Oktober 2023 mit, dass das Einvernehmen weiterhin
nicht erteilt wird. In der Begriindung des Bescheids vom 2. November 2023 finden sich sowohl dieser
chronologische Ablauf des Ersetzungsverfahrens als auch die Griinde, welche inhaltlich zur Ersetzung des
Einvernehmens gefiihrt haben.

54

Im Bescheid vom 27. Februar 2024 findet sich in Ziffer 6.1. des Tenors die Ersetzung des klagerseitig
versagten Einvernehmens. Zu dem zugrundeliegenden Bauantrag verweigerte die Klagerin mit Beschluss
des Bau- und Planungsausschusses des Gemeinderats vom 25. Oktober 2023 das Einvernehmen. Mit



Schreiben des Landratsamts vom 22. Januar 2024 wurde der Klagerin mitgeteilt, dass das Landratsamt
beabsichtigte, das gemeindliche Einvernehmen zu ersetzen, und der Klagerin Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Daraufhin teilte die Klagerin mit Schreiben vom 21. Februar 2024 mit, dass das
Einvernehmen weiterhin nicht erteilt wird. In der Begriindung des Bescheids vom 27. Februar 2024 finden
sich sowohl dieser chronologische Ablauf des Ersetzungsverfahrens als auch die Griinde, welche inhaltlich
zur Ersetzung des Einvernehmens gefiihrt haben.

55

Il. Die Klagerin stitzt ihre Argumentation hinsichtlich der vermeintlichen Unzulassigkeit des Bauvorhabens
im Wesentlichen auf einen Widerspruch der Genehmigungen gegen Buchst. B, Ziffer 3.2. der
Festsetzungen des einschlagigen Bebauungsplans.

56
Hiernach sind nur Einzelhduser zuldssig (Satz 1 der Festsetzung). Zudem sind im mafgeblichen Gebiet
»,MI2“ nur ;,max. 8 Wohneinheiten pro Einzelhaus” zulassig (Satz 2 der Festsetzung).

57

Die diesbezugliche Argumentation der Klagerseite kann nach Auffassung der Kammer nicht verfangen. Das
Bauvorhaben halt die Festsetzung ,nur Einzelhauser” ein (siehe Ziffer 1). Die Festsetzung ,max. 8
Wohneinheiten pro Einzelhaus® ist unwirksam (siehe Ziffer 2). Wenn die Festsetzung — so wohl die
Argumentation des Klagervertreters — als maximal acht Wohneinheiten je ,(Wohn-)Gebaude* verstanden
werden sollte, so wirde das Bauvorhaben die Festsetzung ohnehin einhalten (siehe Ziffer 3).

58
1. Das Bauvorhaben halt die Festsetzung ,nur Einzelhauser” ein.

59
Das ,Einzelhaus® stellt sich im &ffentlichen Baurecht als ein Begriff des Stadtebaurechts dar, welcher sich in
§ 22 Abs. 2 BauNVO als Unterfall der offenen Bauweise findet.

60

Voraussetzung eines Einzelhauses ist demnach ein Haus, welches seitliche Grenzabstande auf dem
Grundstuck einhalt, mithin nicht der geschlossenen Bauweise zuzurechnen ist (§ 22 Abs. 2 Satz 1
BauNVO). Die Lange einer derartigen Hausform darf zudem hochstens 50 Meter betragen (§ 22 Abs. 2 Satz
2 BauNVO). Voraussetzung eines Einzelhauses ist des Weiteren in Abgrenzung zum Doppelhaus und zur
Hausgruppe, als weitere Hausformen der offenen Bauweise, die Errichtung des Hauses auf einem
(einheitlichen) Buchgrundstiick. Namentlich nimmt die Rechtsprechung ein Doppelhaus bei baulichen
Anlagen an, die auf benachbarten Grundstlicken durch Aneinanderbauen an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze zu einer Einheit zusammengefligt werden (BVerwG, U.v. 24.2.2000 — 4 C 12/98 —
NVwZ 2000, 1055 — beck-online; VGH Minchen, B.v. 28.2.2024 — 9 ZB 23.481 — beck-online Rn. 8).

61

Diese (kumulativ zu erfillenden) Voraussetzungen sind vorliegend gegeben, sodass es sich bei dem
Bauvorhaben um ein Einzelhaus im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO handelt, welches die gegenstandliche
Festsetzung des Bebauungsplans einhalt.

62

Denn nach den mit Genehmigungsstempeln vom 26. Oktober 2023 (Genehmigung vom 2. November 2023)
sowie vom 22. Februar 2024 (Genehmigung vom 27. Februar 2024) genehmigten Planen stellen sich das
Saal- und Gaststattengebaude als ein zusammengebautes Haus dar, welches die seitlichen Grenzabstande
auf dem Baugrundstick einhalt. Samtliche Teile des Bauvorhabens befinden sich auch auf dem
(einheitlichen) Buchgrundstuick FINr. ..., Gemarkung ... Zudem Uberschreitet das Bauvorhaben nicht die
zulassige Hochstlange des § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO von 50 Metern. Nach dem mit
Genehmigungsstempel vom 26. Oktober 2023 versehenen Grundriss Erdgeschoss erstreckt sich das
Bauvorhaben auf eine Gesamtlange von 42,45 Meter (Gaststattengebaude: 20,11 Meter; Mittelbau: 2,52
Meter; Saalgebaude 19,82 Meter).

63
2. Die Festsetzung in Buchst. B, Ziffer 3.2., Satz 2 ,max. 8 Wohneinheiten pro Einzelhaus® ist unwirksam.

64



a) § 9 Abs. 1 BauGB enthalt einen abschlieenden Katalog fiir Festsetzungen, welcher durch die
Vorschriften der BauNVO uber die Baugebietstypen erganzt bzw. konkretisiert wird. Der
Festsetzungskatalog ist wegen der fir die Grundrechtsverwirklichung wesentlichen Bedeutung der
Festsetzungen abschlieRend. Fir eine nicht in diesem Festsetzungskatalog aufgefiihrte Festsetzung fehlt
der Gemeinde mithin die Ermachtigungsgrundlage. Dariiber hinaus steht der Gemeinde kein
.Festsetzungserfindungsrecht” zu (BVerwG, U.v. 11.2.1993 — 4 C 18/91 — NJW 1993, 2695 — beck-online).
Die Gemeinde darf also in einem Bebauungsplan keine anderen oder dariberhinausgehenden
Festsetzungen treffen, selbst wenn diese die Bodennutzung im Sinne des Art. 74 Nr. 18 GG betreffen und
damit eine stadtebauliche Zielsetzung aufweisen (BVerwG, U.v. 11.2.1993 — 4 C 18/91 — NJW 1993, 2695 —
beck-online). Insoweit besteht ein , Typenzwang® fur die Gemeinde, mit der Folge, dass Festsetzungen, die
in § 9 BauGB i.V.m der BauNVO keine Rechtsgrundlage finden, unzulassig sind (siehe zu alledem: BeckOK
BauGB/Spannowsky, 62. Ed. 1.10.2023, BauGB § 9).

65

Der flr die streitgegenstandliche Festsetzung nach der Begriindung des Bebauungsplans sowie dem
Sachvortrag der Klagerin herangezogene § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB erlaubt in Bebauungsplanen aus
stadtebaulichen Griinden ,die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden® festzusetzen.

66

Dem entspricht die vonseiten der Klagerin getroffene Festsetzung ,max. 8 Wohneinheiten pro Einzelhaus*
nicht. Die Festsetzung geht stattdessen tber den Wortlaut des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB hinaus und findet
daher keine Rechtsgrundlage.

67

Unter Zugrundelegung dieser rechtlichen Anforderungen hat auch der Bayer. Verwaltungsgerichtshof eine
auf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB gestutzte Festsetzung fir unwirksam erklart, welche nicht auf den Begriff des
~Wohngebaudes" abstellte:

.Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB kann aus stadtebaulichen Grinden die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen
in ,Wohngebauden* festgesetzt werden. Dem wird die Festsetzung B.1.1 nicht gerecht, weil sie ihrem
Wortlaut nach die Zahl der Wohnungen ,je Einzelgrundstick® bzw. ,je Doppelhausgrundstiick” regelt. (...)
Da auf einem Grundbuchgrundstiick mehrere Einzelhduser und/oder Doppelhauser errichtet werden kdnnen
und die Festsetzung B.1.1 auch nicht lediglich das Verhaltnis von Wohnungszahl und Grundstticksflache
regelt, ist die auf die Grundstlicke abstellende Festsetzung tber die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen
nicht durch § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB gedeckt; auch ist fur den Bauwilligen nicht erkennbar, wieviel
»~Wohnungen in Wohngebauden* er auf seinem Grundstlck errichten darf (...). Die grundsticksbezogene
Festsetzung B.1.1 lasst zudem unbertcksichtigt, dass auf den ,Einzel(haus) grundstiicken“ oder
~Doppelhausgrundstiicken® im allgemeinen Wohngebiet nicht nur Wohngebaude errichtet werden kdnnen
(vgl. § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO). Fir andere als Wohngebaude kommt aber eine Beschrankung der Zahl der
Wohnungen auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nicht in Betracht (...).“ (VGH Minchen, U.v.
28.2.2018 — 9 N 14.2266 — beck-online Rn. 57)

68

b) Die Unwirksamkeit der Festsetzung mangels tauglicher Rechtsgrundlage ergibt sich nicht zuletzt daraus,
dass die Begriffe ,Wohngebaude® und ,Einzelhaus® im 6ffentlichen Baurecht einen unterschiedlichen Inhalt
aufweisen.

69

Entgegen dem stadtebaulichen Begriff des Einzelhauses als Unterform der offenen Bauweise im Sinne des
§ 22 Abs. 2 BauNVO stellt sich das ,Gebaude” mangels stadtebaulicher Definition als ein
bauordnungsrechtlicher Begriff dar.

70

Nach der Definition des Art. 2 Abs. 2 BayBO sind Gebaude selbststéandig benutzbare, tUberdeckte bauliche
Anlagen, die von Menschen betreten werden kénnen. Entgegen dem Begriff des Einzelhauses kommt es
daher fir den Begriff des Gebaudes auf eine Selbststandigkeit der baulichen Anlage und damit auf eine
Abgrenzung zu anderen Anlagen sowie auf eine selbststandige Nutzbarkeit an.

71
Das OVG Greifswald fihrt zu der Unterscheidung von Einzelhaus und Gebaude zutreffend aus:



,Die beiden Objekte sind jedoch Einzelhauser im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz 1 BauNVO. Hierfiir reicht aus,
dass es sich um Gesamtbaukoérper von héchstens 50 m Lange handelt, die die seitlichen Grenzabstande
einhalten. Dabei kann jeder Baukorper aus mehreren selbststandig benutzbaren baulichen Anlagen
bestehen; (...)*

(OVG Greifswald, B.v. 16.04.2012 — 3 L 156/08 — NordOR 2012, 452, 453 — beck-online).

72
Vergleichbare Aussagen finden sich ebenso in der Kommentarliteratur:

»Ein solchermafien auf einem Grundstiick stehendes ,Gesamtgebaude® ist somit auch dann ein Einzelhaus
iSv § 22, wenn es baulich aus mehreren Gebauden im engeren Sinne besteht. Einzelhaus kann also ein
Einfamilienhaus, ein mehrgeschossiger Wohnblock oder ein Hochhaus sein, soweit nur die nach § 22 Abs.
2 Satz 2 héchstzulassige Seitenlange von 50 m nicht Uberschritten wird (...)*

(BeckOK/BauNVO/Hornmann § 22 BauNVO, Rn. 33 — beck-online)

73

Dass die Klagerin nicht befugt war, die Zahl der Wohnungen fur ,Einzelhduser” zu beschranken, zeigt sich
gerade in dem vorliegenden Fall, in welchem sich das Bauvorhaben als ein Einzelhaus im Sinne des
Stadtebaurechts darstellt, welches jedoch aus zwei Wohngebauden besteht. Die Klagerin hat sich damit
gerade — Uber den Wortlaut des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB hinausgehend und damit ohne
Ermachtigungsgrundlage — die Befugnis zu eigen gemacht, fur Bauvorhaben eine Hochstzahl an
Wohnungen zu definieren, welche aus mehreren Gebauden bestehen (kénnen).

74
Dass es sich bei dem Bauvorhaben um zwei Wohngebaude handelt, ergibt sich aus den genehmigten
Planen vom 26. Oktober 2023 sowie 22. Februar 2024.

75

Namentlich weisen das Gaststattengebaude mit dem Mittelbau einerseits und das Saalgebaude
andererseits eine bauliche Trennung auf. So findet sich in samtlichen dargestellten Geschossen
(Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss sowie Dachgeschoss) eine vollstandig geschlossene (Brand-)Wand
zwischen dem Mittelbau und dem Saalgebaude. Zudem gehéren samtliche Raume im 1. und 2.
Obergeschoss sowie im Dachgeschoss des Mittelbaus zu Wohneinheiten des Gaststattengebaudes (1.
Obergeschoss: Schlafzimmer und Dachterrasse von W5; 2. Obergeschoss: Esszimmer und Balkon von W8;
Dachgeschoss: Dachterrasse von W10). Auch aus dem im Erdgeschoss des Mittelbaus befindlichen
Elektro- und Heizungsraum, welcher nach der Baubeschreibung der Versorgung des gesamten
Bauvorhabens dient, ergibt sich nichts anderes. So finden sich (insbesondere in innerstadtischen Gebieten)
haufig einheitliche Heizungsanlagen fur die Versorgung einer Vielzahl von Treppenaufgangen, manchmal
gar fur ganze Strallenzlge.

76

Zudem ist das Saalgebaude auch selbststandig nutzbar. Die funf dort befindlichen Wohneinheiten sind
abgegrenzt. Die Wohneinheiten sind durch zwei Eingange im Erdgeschoss (ein Eingang fiir die W13 und
ein Eingang fur die W11, W12, W14 und W15) selbststandig begehbar, ohne dass die Nutzer der
Wohneinheiten hierflir den Mittelbau oder das Gaststattengebaude betreten mussten.

77

c) Auch die Argumentation der Klagerseite, im geltenden Mischgebiet seien auch andere Gebaude als
Wohngebaude zulassig und die Klagerin habe ein Interesse daran, der schleichender Umwandlung des
Baugebietstypus entgegenzuwirken, kann nicht verfangen.

78

Denn zwar ist zutreffend, dass nach der Begriindung des ,Entwurfs eines Gesetzes liber das
Baugesetzbuch® die Vorschrift des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB gerade auch eingefiihrt wurde, um der
schleichenden Umwandlung gemischtgenutzter Baugebiete der BauNVO (seinerzeit nur Mischgebiet und
Dorfgebiet) durch ein Ubermal an neu entstehender Wohnbebauung entgegenzuwirken. So wird dort unter
anderem wie folgt ausgefuhrt:



,Die stadtebauliche Notwendigkeit fiir solche Festsetzungen kann sich insbesondere in solchen Gebieten
ergeben, in denen durch Begrenzung der Zahl der zulassigen Wohnungen unerwiinschte
Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets verhindert werden sollen, andererseits jedoch
Beschrankungen hinsichtlich des zulassigen Maes der Nutzung unverhaltnismanig waren. Solche
Festsetzungen kénnen namentlich in Baugebieten in Betracht kommen, die Fremdenverkehrsaufgaben
erfillen, und in Dorfgebieten, wenn es durch Einrichtung einer gréf3eren Zahl von Wohnungen in Gebauden
— unter Einhaltung des zuldssigen Bauvolumens — und auf diese Weise durch ein Uberhandnehmen von
Wohnungen zu Beeintrachtigungen der stadtebaulichen Funktion des Gebietes kommen wirde.*

(BT-Drs. 10/4630, Seite 72)

79

Allerdings kann der Gefahr der schleichenden Umwandlung des Baugebiets auch mit der Festsetzung einer
maximalen Zahl von Wohnungen in ,Wohngebauden® (nicht in ,Einzelhdusern®) entgegengewirkt werden.
Die ober- und hochstgerichtliche Rechtsprechung hat namentlich festgestellt, dass derartige Festsetzungen
sich auch auf gemischtgenutzte Gebaude erstrecken (kbnnen), soweit dies vom Plangeber gewollt und die
Wohnnutzung in den betroffenen Gebauden nicht vollstandig untergeordnet ist (BVerwG, U.v. 8.10.1998 — 4
C 1/97 — NVwZ 1999, 415 — beck-online; VGH Miinchen, U.v. 13.4. 2006 — 1 N 04.3519 — KommdJur 2007
Heft 02, 69 — beck-online).

80
Fir die — Uber den Wortlaut des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB hinausgehende und daher unwirksame —
Festsetzung der Klagerin besteht daher in der konkreten Gestalt auch kein praktisches Bedurfnis.

81

3. Wenn die Festsetzung — so wohl die Argumentation des Klagervertreters — als maximal acht
Wohneinheiten pro ,(Wohn-)Gebaude* verstanden werden sollte, so wiirde das Bauvorhaben die
Festsetzung einhalten.

82

Hierbei ist zu betonen, dass die Kammer die Auffassung, dass die Festsetzungen in den Satzen 1 und 2
des Buchst. B, Ziffer 3.2. hinsichtlich des Begriffs des ,Einzelhauses” unterschiedlich auszulegen seien,
nicht teilt.

83

Ungeachtet dessen, dass es sich bei einem solchen Normverstandnis um eine fir den Adressaten nicht
nachvollziehbare (und auch aus der Begriindung des Bebauungsplans nicht ableitbare) Unterscheidung
handelt und daher die Festsetzung bereits hinsichtlich seiner Bestimmtheit erheblichen Zweifel begegnet,
ware die Festsetzung bei einem derartigen Verstandnis eingehalten.

84

Denn nach den mit Genehmigungsstempeln vom 26. Oktober 2023 (Genehmigung vom 2. November 2023)
sowie vom 22. Februar 2024 (Genehmigung vom 27. Februar 2024) genehmigten Planen befinden sich im
Gaststattengebaude acht Wohneinheiten (Wohneinheiten W1 bis W10, wobei die Einheiten W3 und W9
nicht mehr existieren) und im Saalgebaude funf Wohneinheiten (Wohneinheiten W11 bis W15). Eine
festgesetzte Hochstzahl von acht Wohneinheiten je (Wohn-)Gebaude wirde das Bauvorhaben demnach
ohnehin einhalten.

85
Ebenfalls nicht zu verfangen vermag die Begriindung der Klagerin, die erteilten Befreiungen hinsichtlich der
Dachform und der Dachneigung seien rechtswidrig.

86

Nach § 31 Abs. 2 BauGB kdénnen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans Befreiungen erteilt
werden, wenn die Grundzuge der Planung nicht beriihrt werden, ein Befreiungsgrund der Ziffern 1 bis 3
vorliegt und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

87



Das Landratsamt hat sich in den Bescheiden vom 2. September 2021, 16. Februar 2023 sowie 2. November
2023, in denen Befreiungen erteilt worden sind, jeweils mit den Voraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB
auseinandergesetzt und das der Bauaufsichtsbehdrde eingerdumte Ermessen pflichtgemal ausgelbt.
Ermessensfehler sind der Kammer — bei der nach § 114 VwGO eingeschrankten Prifdichte von
behdrdlichen Ermessensentscheidungen — nicht ersichtlich.

88

Die Erteilung der Befreiungen dient sowohl den Wohnbedurfnissens der Bevolkerung (Befreiungsgrund des
§ 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) als auch dem Erhalt des bestehenden Daches (Befreiungsgrund des § 31 Abs. 2
Nr. 2 BauGB). Die im Tenor der Bescheide vom 2. September 2021, 16. Februar 2023 sowie 2. November
2023 erteilten Befreiungen entsprechen hinsichtlich der Dachneigung und der Dachform auch jeweils den
genehmigten Planen.

89

Dass durch die Erteilung der Befreiungen die Grundzuge der Planung berlhrt sein kdnnten, ist fur die
Kammer nicht erkennbar. Namentlich ordnet der Bebauungsplan die Festsetzung mit der Auflistung unter
Buchst. C. den ortlichen Bauvorschriften im Sinne des Art. 81 Abs. 1 BayBO zu. Die Art der baulichen
Nutzung, bei deren Dispens die Grundziige der Planung regelmaRig berthrt sind, ist durch die Befreiungen
gerade nicht betroffen. Auch die Begriindung des Bebauungsplans legt nicht nahe, dass die Klagerin die
Dachform und Dachneigung mit gehérigem (stadtebaulichen) Gewicht bei der Planung versehen haben
wollte. So wird die Dachneigung tberhaupt nicht und die Dachform nur knapp unter Ziffer 6.1. der
Begriindung des Bebauungsplans angesprochen. Vielmehr ist der Beigeladenen zuzugeben, dass nach der
Begriindung des Bebauungsplans unter Ziffer 6.1. Ausnahmen von den Festsetzungen gerade flr
historische, ortsbildpragende und denkmalgeschutzte Gebaude ermdglicht werden sollten.

V.

90
Die klagerseitig angeflihrte Stellplatzproblematik stellt keinen Aspekt dar, welchen die Klagerin im Rahmen
des versagten Einvernehmens zuldssig riigen konnte.

91

Denn wie eingangs dargelegt, korrespondiert die gerichtliche Prifungsdichte mit dem in § 36 Abs. 2 Satz 1
BauGB niedergelegten Umfang der gemeindlichen Prifung bei der Entscheidung tGber das Einvernehmen,
mithin mit den sich aus §§ 31, 33-35 BauGB ergebenden Versagungsgriinden.

92

Die vonseiten der Klagerin angefiuihrten Einwande zu dem Stellplatzbedarf des Bauvorhabens stellen jedoch
keine Frage der §§ 31, 33-35 BauGB oder des Bauplanungsrechts im Allgemeinen dar. Einen etwaigen
Verstol} gegen ihre Stellplatzsatzung kann die Klagerin nach § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB stattdessen nicht
rigen, da es sich bei der Satzung um eine ortliche Bauvorschrift nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO handelt,
welche dem Bereich des Bauordnungsrechts zuzurechnen ist.

93

Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus Art. 63 Abs. 3 Satz 2 BayBO, nach welchem die untere
Bauaufsichtsbehorde Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften im Einvernehmen mit der Gemeinde
zulasst. Denn vorliegend erteilte das Landratsamt keine Abweichung von der gemeindlichen
Stellplatzsatzung, sondern hat die Satzung lediglich angewendet. Der als ,,Anlage 6 zur Baubeschreibung*
bezeichnete Stellplatznachweis zur Genehmigung vom 27. Februar 2024, welcher bei Anwendung der
gemeindlichen Stellplatzsatzung fiir das Bauvorhaben auf einen Bedarf von 32 Kfz-Stellplatzen kommt und
fir den Nachweis eine fiktive Anrechnung von 21 Kfz-Stellplatzen sowie eine tatsachliche Errichtung von 14
Kfz-Stellplatzen ausgeht, spricht ebenfalls fiir eine Anwendung der Stellplatzsatzung durch das Landratsamt
und nicht fur die Erteilung einer Abweichung im Sinne des Art. 63 Abs. 3 Satz 2 BayBO. Es sind der
Kammer auch keine anderen Umstande erkennbar, welche fir eine Abweichungsentscheidung nach Art. 63
Abs. 3 Satz 2 BayBO (gegebenenfalls in Form eines ,versteckten Dispenses®) sprechen kdnnten.

D.

94



Nach alledem war die Klage als unbegriindet abzuweisen, da weder ein Verstol gegen das in § 36 Abs. 2
BauGB bzw. Art. 67 Abs. 4 BayBO normierte Ersetzungsverfahren, noch ein Versto gegen die
Versagungsgriinde des § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB festgestellt werden konnte.

95
Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Die Kosten der Beigeladenen tragt die Klagerin, da
sich die Beigeladene durch die Antragstellung einem Kostenrisiko ausgesetzt hat, §§ 154 Abs. 3, 162 Abs. 3

VwGO.

96
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



