VG Minchen, Urteil v. 07.02.2024 — M 9 K 22.527

Titel:
Erfolglose Klage auf Erteilung einer Baugenehmigung zur Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Doppelgarage

Normenketten:

BauGB § 30 Abs. 3, § 31 Abs. 2, § 34 Abs. 1S. 1
BauNVO § 23 Abs. 4, Abs. 5

VwWGO § 113 Abs. 5S.1,S.2

BauVorlVO § 7 Abs. 3 Nr. 4

BayBO Art. 59 S. 1, § 68

Leitsatz:

Bei der Festsetzung der riickwértigen Baugrenze im streitgegensténdlichen Bebauungsplan handelt es sich
um einen Grundzug der Planung. Der Bebauungsplan setzt in seinem fiir das streitgegensténdliche
Bauvorhaben relevanten Bereich vordere Baulinien und riickwértige Baugrenzen fest. Die damit
einhergehende Bestimmung eines straBennahen Bauraumes dient — im Sinne eines planerischen
Grundkonzepts — erkennbar dazu, eine Bebauung mit beschrénkter Tiefe in dem Geviert zu ermdglichen
und gleichzeitig das Geviertinnere, die riickwértigen Grundstiicksbereiche, von einer Bebauung freizuhalten.
Dieses Ziel bildet das hauptsachlich mit dem Bebauungsplan erkennbar verfolgte Regelungskonzept und
damit das zentrale Anliegen des Bebauungsplanes. (Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Innenbereich, Uberbaubare Grundstiicksflache, Faktische Baugrenze, Faktische Bebauungstiefe,
Befreiungsanspruch (verneint), Bauplanungsrecht, Bebauungstiefe, faktische Baugrenze, stadtebauliche
Spannungen, Uberbaubare Grundstiicksflache, Wohnbebauung, Bebauungsplan

Fundstelle:
BeckRS 2024, 27874

Tenor

|.Die Klage wird abgewiesen.

I1.Der Klager hat die Kosten des Verfahrens zu tragen. Die Beigeladene tragt ihre auRergerichtlichen Kosten
selbst.

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

Tatbestand

1

Der Klager begehrt die Erteilung einer Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Doppelgarage auf dem Grundsttick FI.Nr. 1028/51, Gemarkung H* ... *im Folgenden sind alle genannten
FI.Nrn. solche der Gemarkung H* ...*).

2

Der Klager ist Eigentiimer des Grundstlicks FI.Nr. 1028/51 (im Folgenden: Vorhabengrundstiick). Dieses ist
in zweiter Reihe als Hinterliegergrundstiick zur E* ...straRe situiert und schlief3t Gber einen Zufahrtshammer
an die E* ...stralBe an. Das Vorhabengrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplans ,Aufteilungs-Baulinien-Bebauungsplan firr die Grundsticke H* ...-S* ...-M* ..., FL.Nr. 1025,
1026, 1028 und 1030 in H* ...“ vom ... September 1951.

3



Zunéchst mit Bauantrag vom *. Oktober 2020, sodann erganzt durch Anderungsantrag vom *. Februar 2021
beantragte der Klager unter zusatzlicher Beantragung einer Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans die Genehmigung flr den Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage auf dem
Vorhabengrundstlck. Auf die zuletzt eingereichten Bauvorlagen — gekennzeichnet mit Stempel
+Austauschplan® — wird Bezug genommen. Das gemeindliche Einvernehmen wurde im Verwaltungswege
am ... Februar 2021 erteilt (Bl. 30 f. der Behdrdenakte — BA).

4

Mit Bescheid vom ... Januar 2022 lehnte der Beklagte den Bauantrag ab. Zur Begrindung wurde im
Wesentlichen ausgefiihrt, dass das beantragte Bauvorhaben bauplanungsrechtlich unzulassig sei, da es
den Festsetzungen des bestehenden einfachen Bebauungsplans widerspreche. Das beantragte Wohnhaus
sowie die geplante Garage lagen vollstandig auRerhalb der festgesetzten hinteren Baugrenze. Im Ubrigen
sei ein zweigeschossiges Gebaude anstatt eines Gebaudes mit maximal einem Geschoss geplant. Die
maximal zulassige Traufhohe von 3,20 m werde entsprechend dem Austauschplan vom *. Februar 2021 um
ca. 2,05 m Uberschritten. AuBerdem widerspreche die Ausfiihrung der Dachform, der Dachneigung und des
Dachiiberstandes den Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Erteilung einer Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplans mit Blick auf die Uberschreitung der Baugrenzen sei nicht méglich, da
die Grundzuge der Planung berthrt seien. Auf die weitere Begriindung im Bescheid vom ... Januar 2022
wird Bezug genommen.

5
Mit Schriftsatz vom 1. Februar 2022 erhob die Bevollméachtigte des Klagers Klage zum Bayerischen
Verwaltungsgericht Miinchen und beantragt:

6

Der Beklagte wird unter Aufhebung des Bescheides des Landratsamts Minchen vom ...1.2022 (Az.: 4.1-
0844/20/V) verpflichtet, die Baugenehmigung gemaf Bauantrag des Klagers vom ...10.2020 nebst
Austauschplan vom ...02.2021 zur Errichtung des Neubaus eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage auf
dem Grundstuck FI.Nr. 1028/51 der Gemarkung H* ... zu erteilen.

7
Hilfsweise: Der Beklagte wird verpflichtet, den Bauantrag des Klagers nach Ziffer | unter Beachtung der
Rechtsauffassung des Gerichts zu verbescheiden.

8

Zur Begriindung wird im Wesentlichen angefiihrt, dass der mafRgebliche Bebauungsplan bei Inkrafttreten im
Jahre 1951 urspringlich weitaus mehr Grundstiicke umfasst habe, als dies nun der Fall sei. Der
gegenstandliche Bebauungsplan habe zunachst alle in dem Geviert N* ...stralRe — D* ...stralRe — V* ...weg —
O* ...stralRe gelegenen Grundstiicke umfasst. In den vergangenen Jahren seien sodann mehrere
Bebauungsplane erlassen worden, welche den gegenstandlichen Bebauungsplan grofitenteils ersetzt
hatten, so der Bebauungsplan Nr. 78 (Geviert O* ...stralle — V* ...weg — G* ...stralRe — E* ...stralke) vom ...
Oktober 2009 und der Bebauungsplan Nr. 64 (Geviert O* ...stralRe — M* ...weg — D* ...strale — N* ...stral3e,
ausgenommen die Grundstticke FI.Nr. 1727/60, 1727/79, 1727/61, 1731) vom *. Februar 2000 nebst 1.
Anderung vom ... Oktober 2010. Demzufolge umfasse der gegenstandliche ,Aufteilungs-, Baulinien- und
Bebauungsplan® nunmehr nur noch das Geviert O* ...stralRe — E* ...strale — D* ...straltke — M* ...weg sowie
die Grundstiicke FI.Nr. 1727/60, 1727/79, 12727/61 und 1731. Das Bauvorhaben sei schon deshalb
bauplanungsrechtlich zulassig, da insbesondere die hier maligeblichen Baugrenzenfestsetzungen
zwischenzeitlich funktionslos geworden seien, sodass sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit allein
nach § 34 BauGB bestimme. Die Baugrenzenfestsetzung sei im vorliegenden Fall funktionslos, da die im
Geviert O* ...stralRe — E* ...stralRe — D* ...stralRe — M* ...weg liegende Freiflache, welche durch die
Festsetzung insbesondere der hinteren Baugrenzen freigehalten werden sollte, aufgrund zahlreicher
Baugrenzeniberschreitungen beeintrachtigt worden sei. Uberschreitungen seien schon allein bei den
Grundstlicken mit den FI.Nr. 1028/47, 1028/21, 1028/19, 1028/9, 1028/10, 1028/16, 1028/43, 1028/41,
1028/17, 1028/18 und 1028/20 zu verzeichnen. Besonders hervorzuheben seien die massiven
Uberschreitungen auf den Grundstiicken FI.Nr. 1028/21, 1028/19 und 1028/47, auf welchen die errichteten



Gebaulichkeiten zum Teil vollstandig auf3erhalb der riickwartigen Baugrenzen lagen. Mit Genehmigung
dieser Bauvorhaben sei die noch vorhandene innenliegende Freiflache des einschlagigen Gevierts
weitgehend aufgegeben worden. Folglich komme den rickwartigen Baugrenzen im Quartier eine
Steuerungsfunktion dahingehend, dass die Bebauung auf eine StraRenrandbebauung des Quartiers
beschrankt sein solle und das Geviertinnere von Bebauung freigehalten werden soll, nicht mehr zu. Die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit scheitere vorliegend auch nicht mit Blick auf die durch die
Umgebungsbebauung vorgegebene Bebauungstiefe. Insbesondere greife es insofern zu kurz, die zulassige
Bebauungstiefe lediglich schematisch von der E* ...stralRe in westlicher/stidwestlicher Richtung zu
betrachten und dann anzunehmen, dass von der E* ...stralle aus eine Bebauung maximal so weit in die
Grundstuicke Richtung Westen/Sidwesten hineingehen diirfe, wie das hintere Gebaude des Grundstiicks
FI.Nr. 1028/9 (E* ...stralRe 18b). Vielmehr misse insofern das Geviert E* ...strale — D* ...stralRe — M*
...weg — O* ...stralRe, dessen Grundstlicke sich gegenseitig pragen, berlcksichtigt werden. Das Geviert
erwecke mit seiner kreisférmigen Anordnung der jeweiligen Strallenrandbebauung den Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit. Nicht hingegen wirkten die jeweiligen Strallenrandbebauungen
wie einzelne und unabhangig voneinander zu betrachtende Bebauungszeilen. Innerhalb des Gevierts
befanden sich inzwischen mehrere Bebauungen im riickwartigen Bereich, mitunter auf den Grundstiicken
FI.Nr. 1028/21, 1028/9, 1028/16 und 1028/19, letzteres liege unmittelbar gegentiber dem
Vorhabengrundstiick. Zu erwahnen seien dabei auch die Grundstlcke FI.Nr. 1028/47 und 1028/23 bzw.
1028/38 und 1028/10. Im Vergleich zu der Situation mit Blick auf den urspriinglichen Bebauungsplan werde
deutlich, dass hier Bebauung nach entsprechender Teilung der Grundstiicke aulRerhalb der festgesetzten
Baugrenzen und damit im rickwartigen Bereich verwirklicht worden sei. Die urspriingliche Grinflache
innerhalb des Gevierts gebe es so nicht mehr, daher kénne sie auch die Umgebung des Gevierts nicht mehr
pragen. Jedenfalls misse aber die gesamte Flucht des von der E* ...stralRe aus betrachtet rickwartigen
Bereichs berlicksichtigt werden. Dann jedoch misse neben der riickwartigen Bebauung auf dem
Grundsttick FI.Nr. 1028/9 auch die Bebauung auf den Grundstticken FI.Nr. 1028/46 und 1028/11
beriicksichtigt werden, da auch hier die jeweiligen Gebaude in der Flucht Iagen. Gemessen daran lage das
Vorhaben nur minimal aulRerhalb des Rahmens, der durch die soeben genannten Gebaude vorgegeben sei.
Mit Blick auf FI.Nr. 1028/46 wirde Uberdies vorliegend das nicht nachvollziehbare Ergebnis entstehen, dass
im Falle einer ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks Uber den M* ...weg das Vorhaben mit Blick auf die
Bebauungstiefe zulassig ware und im Falle einer ErschielRung tber den E* ...weg — wie aktuell vorgesehen
— nicht. Dies widerspreche den Grundsatzen, die innerhalb des unbeplanten Innenbereichs anzuwenden
seien und spreche fur eine Verzahnung des Gevierts. Stadtebauliche Spannungen wirden durch das
Vorhaben ohnehin nicht ausgeldst, da innerhalb des Gevierts bereits Bebauung im rtickwartigen Bereich
vorhanden sei. Im Ubrigen sei auch im Rahmen des § 34 BauGB die Wertung des § 31 Abs. 3 BauGB zu
berlcksichtigen.

9

Selbst wenn man davon ausgehen wolle, dass die Baugrenzenfestsetzung nach wie vor Bestand habe, so
habe der Klager jedenfalls einen Anspruch auf Erteilung einer Befreiung gemal § 31 Abs. 2 BauGB. Die
Grundziige der Planung seien durch das gegenstandliche Bauvorhaben nicht in einer ins Gewicht fallenden
Weise beruhrt. Insbesondere der Umstand, dass vor dem Inkrafttreten der Bebauungspléane Nr. 64 und Nr.
78 Bauvorhaben genehmigt worden seien, welche die vorgesehenen Freiflachen beeintrachtigten, sei
insoweit von Bedeutung. Es habe offensichtlich eine Nachverdichtung stattfinden sollen. Die Freiflachen
seien hierzu von der zustandigen Baugenehmigungsbehdrde durch entsprechende Baugenehmigungen und
Befreiungen willentlich aufgegeben worden. Innerhalb des hier noch geltenden Bebauungsplanbereichs sei
bei einer Vielzahl der Grundstiicke — namentlich bei nahezu 80% der Grundstiicke — eine Uberschreitung zu
erkennen, die ein Bertlihrtsein der Grundziige der Planung durch das klagerische Bauvorhaben ausschliel3e.
Zudem wurden Griinde des Wohls der Allgemeinheit (§ 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) eine Befreiung
rechtfertigen. Das Bauvorhaben werde dem ,Wohnbedirfnis der Bevdlkerung® gerecht. Auch sei die
Wertung des Gesetzgebers in § 31 Abs. 3 BauGB zu bericksichtigen. Auch die Ubrigen im Rahmen einer
Befreiung zu prifenden Umstande seien gegeben.

10

Auch hinsichtlich der tbrigen in dem mafRgeblichen Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen betreffend
die Grundrissform, die Geschossanzahl, Traufhéhe, Dachform, Dachneigung und den Dachstand sei eine
Befreiung aufgrund der Funktionslosigkeit des Bebauungsplans insofern zu erteilen. Jedenfalls stehe dem
Klager auch insofern ein Anspruch auf Befreiung zu.



11
Auf die Schriftsatze vom 1. Februar 2022, 5. April 2022, 25. Oktober 2022, 23. Januar 2024 und 30. Januar
2024 wird im Ubrigen Bezug genommen.

12
Der Beklagte beantragt

13
Klageabweisung.

14

Der Beklagte fiihrt im Wesentlichen aus, dass das Vorhaben im Fall der Funktionslosigkeit des
mafgeblichen Bebauungsplanes bauplanungsrechtlich unzulassig sei. Das Vorhaben flige sich mit Blick auf
die Uberbaubare Grundstticksflache nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein, da die
streitgegenstandlichen Baukdrper die faktische Bebauungstiefe Uberschreiten wirden. Die Reichweite der
mafgeblichen naheren Umgebung sei auf diejenigen Grundstlicke beschrankt, welche durch die gleiche
ErschlieBungsstralle — hier die E* ...strale — erschlossen wirden. Der im Geviertinneren zwischen den
Bebauungen entlang der E* ...stralke und dem M* ...weg gelegene Grinstreifen mit Baumbestand stehe
einem Eindruck der Zusammengehorigkeit oder ,Verzahnung“ entgegen. Der streitgegenstandliche
Baukorper weise mit der hinteren Gebaudekante einen Abstand von ca. 39 m zur E* ...stral3e auf. Dies
Uberschreite die faktische Bebauungstiefe, die durch den Baukérper in der E* ...strale 18b vorgegeben
werde um, ca. 10 m. Im Falle einer Zulassung des Vorhabens wirden daher auch stadtebaulichen
Spannungen mit Blick auf die Vorbildwirkung eines derartigen Vorhabens ausgelost.

15

Wenn man von der Wirksamkeit des Bebauungsplans ausgehe, bestiinde auch dann kein Anspruch auf
Erteilung der beantragten Baugenehmigung, da das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans
insbesondere mit Blick auf die Festsetzungen zu den Baugrenzen widerspreche und eine Befreiung mit
Blick auf das Berlhrtsein der Grundziige der Planung nicht méglich sei. Die Geltung des Bebauungsplanes
unterstellt seien die Zustande insbesondere mit Blick auf die hinteren Baugrenzen in dem allein
mafgeblichen, noch von dem urspriinglichen Bebauungsplan erfassten Geviert E* ...stralle — D* ...strale —
M* ...weg — O* ...stralRe nicht derart Uberholt, dass die stadtebauliche Steuerungsfunktion nicht mehr
gegeben ware. Trotz der bereits erfolgten Uberschreitungen der hinteren Baugrenzen sei das urspriinglich
vorgesehene stadtebauliche Konzept noch deutlich erkennbar. Durch die insbesondere mit Blick auf den M*
...weg erfolgten Baugrenzeniberschreitungen sei der begriinte Freibereich zwar eingeschrankt, nicht
jedoch so weitgehend und massiv, dass dieser im Grundsatz nicht mehr umsetzbar ware. Eine Befreiung
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes kénne mit Blick auf die Baugrenzenfestsetzungen nicht erteilt
werden, da die Grundzige der Planung berihrt wiirden. Die Situierung des Baukdrpers sei ohne Beispiel
und wirde die Aufrechterhaltung des rickwartigen Freibereichs fir die Zukunft unmadglich machen.

16

Zudem ware die Vorbildwirkung fir andere Bauwerber von grof3er Bedeutung. § 31 Abs. 3 BauGB andere
an dem gefundenen Ergebnis nichts. Es I1&dge schon kein Einzelfall vor. Sdmtliche entlang der E* ...stralle
gelegenen Grundstlicke wiirden gleiche Voraussetzungen fir eine ahnliche Bebauung aufweisen. Auf den
Schriftsatz vom 19. Januar 2024 wird im Ubrigen Bezug genommen.

17

Das Gericht hat am 7. Februar 2024 Beweis erhoben Uber die 6rtlichen und baulichen Verhaltnisse durch
Einnahme eines Augenscheins. Wegen der bei dem Augenschein getroffenen Feststellungen wird auf das
Protokoll Bezug genommen.

18
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf das Protokoll der mindlichen Verhandlung vom 7. Februar 2024,
die Gerichtsakte sowie die vorgelegte Behtrdenakte samt eingereichter Bauvorlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

19
Die zulassige Klage hat in der Sache keinen Erfolg.



20

Der Klager hat weder einen Anspruch auf Erteilung der beantragten Baugenehmigung noch einen Anspruch
auf Neuverbescheidung des Bauantrags vom 5. Oktober 2020 unter Beachtung der Rechtsauffassung des
Gerichts. Die Ablehnung des Bauantrags mit Bescheid vom 11. Januar 2022 ist rechtmafig und verletzt den
Klager nicht in seinen Rechten (§ 113 Abs. 5 Satz 1 und Satz 2 VwGO).

21

Gemal Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Hs. 1 BayBO ist eine Baugenehmigung zu erteilen, wenn dem Bauvorhaben
keine offentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren
zu prufen sind. Das mit Bauantrag vom 5. Oktober 2020 erganzt durch Austauschplane vom 8. Februar
2021 zur Genehmigung gestellte Einfamilienhaus mit Doppelgarage (im Folgenden: Bauvorhaben)
entspricht nicht den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften, die vorliegend gemaf Art. 59 Satz 1 BayBO im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu priifen sind. Denn das Bauvorhaben ist jedenfalls
bauplanungsrechtlich unzulassig (Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a BayBO). Es kann dahinstehen, ob mit Blick
auf die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens die Festsetzungen des einfachen
Bebauungsplans mafigeblich sind (§ 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB) oder sich die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit aufgrund einer etwaigen Funktionslosigkeit des hier in Rede stehenden
einfachen Bebauungsplans nach § 34 BauGB beurteilt. Denn in beiden Fallen scheidet die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des streitgegenstandlichen Bauvorhabens aus.

22

Im Falle der Geltung der Festsetzungen des Bebauungsplans widerspricht das Vorhaben den im
Bebauungsplan festgesetzten riickwartigen Baugrenzen. Eine Befreiungsmdglichkeit von den geltenden
Festsetzungen scheidet mit Blick auf die in diesem Fall berthrten Grundziige der Planung aus (1.). Die
Funktionslosigkeit des Bebauungsplans unterstellt, &ndert sich an dem gefundenen Ergebnis nichts. In
diesem Fall ergibt sich die bauplanungsrechtliche Unzulassigkeit des Vorhabens aus § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB. Das Bauvorhaben flgt sich hinsichtlich der Uberbaubaren Grundsticksflache nicht in die
mafgebliche Umgebung ein (2.).

23

1. Geht man davon aus, dass insbesondere die im einfachen Bebauungsplan ,AufteilungsBaulinien- und
Bebauungsplan fir die Grundstlicke H* ...-S* ...-Mittermaier, Flurnummern 1025, 1026, 1028 und 1030 in
H* ...“ vom 17. September 1951 festgesetzte rliickwartige Baugrenze im fiir das konkrete Bauvorhaben
mafgeblichen Bereich westlich/slidwestlich der E* ...stralRe weiterhin dazu dienen kann, die stadtebauliche
Entwicklung zu steuern sowie die ihr zugedachte stadtebauliche Gestaltungsfunktion zu erfillen (vgl. zu den
Anforderungen an die Funktionslosigkeit einer Bebauungsplanfestsetzung statt aller: BayVGH, B.v.
21.9.2023 — 2 ZB 22.589 — juris, Rn. 9 m.w.N.), mithin die Geltung der Festsetzungen des einfachen
Bebauungsplans nach wie vor gegeben ist, scheidet die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des
streitgegenstandlichen Bauvorhabens vorliegend aus, weil es im Widerspruch zu den Festsetzungen des
einfachen Bebauungsplanes steht, der u.a. die Uberbaubare Grundsticksflache verbindlich regelt und das
Bauvorhaben diese nicht einhalt. Auch liegen die tatbestandlichen Voraussetzungen flr die Gewahrung
einer Befreiung geman § 31 Abs. 2 BauGB nicht vor, da durch die Befreiung Grundziige der Planung im
Sinne des § 31 Abs. 2 Halbs. 1 BauGB berihrt werden.

24

1.1. Das streitgegenstandliche Bauvorhaben soll ausweislich der vorgelegten Bauvorlagen und unter
Berlcksichtigung des mal3geblichen Bebauungsplans aus dem Jahre 1951 vollstandig auRRerhalb der
festgesetzten Baurdume errichtet werden. Es Uberschreitet die rickwartigen Baugrenzen in Ganze, wird von
der E* ...strale erschlossen und stellt von dort aus betrachtet eine sogenannte Zweite-Reihe-Bebauung
dar.

25

1.2. Die Erteilung einer Befreiung gemafld § 31 Abs. 2 BauGB fiir das vollstandig auBerhalb der rlickwartigen
Baugrenze geplante Gebaude scheidet schon tatbestandlich aus, da die Grundziige der Planung im Sinne
des § 31 Abs. 2 Halbs. 1 BauGB bertihrt sind.

26
Ob die Grundzuge der Planung berthrt werden, hangt von der jeweiligen Planungssituation ab. Die
Grundzuge der Planung werden durch die den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrundliegende und in



ihnen zum Ausdruck kommende planerische Konzeption gebildet (vgl. BayVGH, U.v. 24.3.2011 -2 B 11.59
—juris Rn. 30). Entscheidend ist insofern, ob die Befreiung 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; VGH Mannheim, U.v. 15.9.2016 — 5 S 114/14 — juris Rn. 36; Reidt in: Battis/Krautzberger/Lohr,
Baugesetzbuch, 15. Aufl. 2022, § 31 Rn. 29).

27

Bei der Festsetzung der riickwartigen Baugrenze im streitgegenstandlichen Bebauungsplan handelt es sich
um einen Grundzug der Planung. Der Bebauungsplan setzt in seinem fur das streitgegenstandliche
Bauvorhaben relevanten Bereich vordere Baulinien und riickwartige Baugrenzen fest. Die damit
einhergehende Bestimmung eines strallennahen Bauraumes dient — im Sinne eines planerischen
Grundkonzepts — erkennbar dazu, eine Bebauung mit beschrankter Tiefe in dem Geviert, hier jeweils
entlang der E* ...stralle, der D* ...straRe, dem M* ...weg sowie der O* ...stralle, zu ermdglichen und
gleichzeitig das Geviertinnere, die riickwartigen Grundstlicksbereiche, von einer Bebauung freizuhalten.
Dieses Ziel bildet das hauptsachlich mit dem Bebauungsplan erkennbar verfolgte Regelungskonzept und
damit das zentrale Anliegen des Bebauungsplanes.

28

Dieser Grundzug wirde durch eine Befreiung beruhrt. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass je tiefer die
Befreiung in das Interessengeflecht der Planung eingreift, desto eher der Schluss auf eine Anderung in der
Planungskonzeption naheliegt, die nur im Wege der (Um-)Planung durch den jeweiligen Trager der
Planungshoheit méglich ist. Die Grundzuge der Planung sind somit (nur) dann nicht berthrt, wenn die
Befreiung geringes Gewicht besitzt, sodass sie noch von dem im jeweiligen Plan zum Ausdruck
kommenden planerischen Willen der Gemeinde umfasst ist (vgl. BVerwG, U.v. 18.11.2010 — 4 C 10.09 —
juris Rn. 37). Von einer Anderung geringen Gewichts kann vorliegend jedoch angesichts der Situierung des
geplanten Bauvorhabens, das sich — anders als die Uibrigen von der hinteren Baugrenze betroffenen
Anlagen entlang der E* ...stralle — vollstandig aulRerhalb des durch den Bebauungsplan festgesetzten
Bauraums und der insofern geltenden hinteren Baugrenze befindet, nicht gesprochen werden. Das nach der
planerischen Konzeption verfolgte Ziel der Freihaltung des Geviertinneren von Bebauung wirde im Falle
der Erteilung der vorliegend notwendigen Befreiung massiv verletzt. Eine solche Befreiung wiirde zudem
Vorbildwirkung fiir andere Grundstiicke entfalten. Denn die Grinde, die fir eine solche Befreiung tragend
waren, lieRen sich fur fast alle Grundstiicke jedenfalls entlang der E* ...stralle, wo die beschriebene
Grundkonzeption ansonsten noch weithin umgesetzt ist, anflihren. Die Befreiung darf indes nicht aus
Grunden erteilt werden, die sich in einer Vielzahl gleichgelagerter Falle oder gar fir alle von einer
bestimmten Festsetzung betroffenen Grundstlicke anfiihren lieRen (vgl. BVerwG, B.v. 5.3.1999 —4 B 5.99 —
NVwZ 1999, 1110; B.v. 19.5.2004 — 4 B 35.04 — juris Rn. 3). Letztendlich wiirde die Bejahung des
Befreiungsanspruchs aufgrund der Bezugnahmen zum Verlust der stadtebaulichen Ordnungsfunktion der
rickwartigen Baugrenze und damit auf Dauer zu ihrer Funktionslosigkeit fiihren. Die von der
Klagerbevollméachtigten genannten Bezugsfalle aulerhalb des im vorliegenden Fall mafRgeblichen
Bebauungsplanes, namlich in einem Bereich, welcher zwischenzeitlich durch neue Bebauungsplane
geregelt ist (Bebauungsplane Nr. 64 und 78), andern an dem gefundenen Ergebnis nichts. MaRgeblich ist
allein die Situation und Konzeption in dem hier nach wie vor geltenden ,AufteilungsBaulinien- und
Bebauungsplan fir die Grundstiicke H* ...-S* ...-Mittermaier, Flurnummern 1025, 1026, 1028 und 1030 in
H* ...“ vom 17. September 1951 und inwiefern sich das streitgegenstandliche Bauvorhaben gegebenenfalls
auf diesen auswirken wirde. Nicht von ausschlaggebender Bedeutung sind — die Wirksamkeit des
Bebauungsplans unterstellt — Ablaufe und Situationen in vollig anderen, zwischenzeitlich gewissermallen
Uberholten, fur das Bauvorhaben nicht mafigeblichen Bebauungsplanbereichen. Soweit die
Klagerbevollmachtigte meint, der Umstand, dass zumindest innerhalb des maRgeblichen
Bebauungsplanbereichs E* ...strale — O* ...strale — M* ...weg — D* ...stralle die Genehmigungspraxis des
Beklagten dazu fihren misse, dass die Grundziige der Planung jedenfalls nicht berihrt seien, so ist dem
ebenfalls nicht zuzustimmen. Denn insofern ist bereits zu berlcksichtigen, dass es ausweislich der
vorgelegten Unterlagen bisher keine vergleichbare Befreiungslage in Form der — kumulativ vorliegend —
vollstandigen (nicht nur erheblichen — wie auf FI.Nr. 1028/21) Uberschreitung der hinteren Baugrenzen und
eines massiven Hineinwirkens in den im Geviertinneren freizuhaltenden Grinbereich gegeben hat. Die
bisherigen Befreiungen erfolgten auch unter Wahrung eines groReren Grenzabstands zum Geviertinneren
hin, als dies bei dem streitgegenstandlichen Vorhaben der Fall ware. Die Vorhaben auf FI.Nr. 1028/47 und
1028/10 sind insofern ebenfalls nicht mit dem vorliegenden Vorhaben vergleichbar, als dass ein massives



Hineinwirken des bisher im Geviertinneren (immer noch) weitgehend unberihrten, durchgangigen
Grunbereichs, welcher die Bebauung entlang der E* ...stralRe von der Bebauung entlang des M* ...wegs
abgrenzt, nicht erfolgt ist. Durch das streitgegenstandliche Vorhaben wiirde der Griinbereich im
Geviertinneren in seiner Durchgangigkeit erstmals massiv beeintrachtigt und gewissermafien
durchschnitten. Von entscheidender Bedeutung ist im vorliegend Fall dabei auch, dass insbesondere die im
Bereich der E* ...stral3e festgesetzten hinteren Baugrenzen — konkret bezogen auf die Grundstlicke FI.Nr.
1028/2 bis 9 sowie FI.Nr. 1028/44 — nahezu vollstandig eingehalten sind. Lediglich auf FI.Nr. 1028/9
Uberschreitet das Gebaude mit der Hausnummer 18b die hintere Baugrenze in moderatem Umfang. Soweit
insofern nicht schon von einem Ausreier ausgegangen werden kann, muss insofern jedenfalls
beriicksichtigt werden, dass es die bisher einzige Uberschreitung mit Blick auf die Baugrenze entlang der E*
...stralRe ist und zum anderen in nicht derart massivem Umfang wie vorliegend beantragt. Eine Befreiung im
vorliegenden Fall ware damit mit Blick auf die festgesetzten Baugrenzen entlang der E* ...stral3e beispiellos
und hatte Bezugsfallwirkung fiir jedes Grundstuick innerhalb des entlang der E* ...stralRe festgesetzten
Bauraumes. Insofern ein Nichtberiihrtsein der Grundzlige der Planung auch nur in Betracht zu ziehen,
scheidet damit aus. Die seitens der Klagerbevollmachtigten hierzu angefiihrte Rechtsprechung andert
hieran nichts, da es dort — unabhangig von dem Vorliegen einer stets im Einzelfall zu treffenden
Entscheidung — um Befreiungssituationen ging, fir welche sich entweder bereits Vergleichsbeispiele finden
lieBen und welche keine erstmaligen, neuen Auswirkungen auf das Planungsgeflige des mafigeblichen
Bereichs hatten oder welche unter Berticksichtigung der konkreten Verhaltnisse vor Ort im Einzelfall so zu
beurteilen waren. Da die Grundzuge der Planung durch eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans mit Blick auf die hintere Baugrenze berthrt wirden, kommt es auf die weiteren
Voraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB nicht mehr an.
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Lediglich erganzend wird darauf hingewiesen, dass auch die Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB entgegen
der Auffassung der Klagerbevollmachtigten an dem gefundenen Ergebnis und der fehlenden
Befreiungsfahigkeit des streitgegenstandlichen Vorhabens nichts zu dndern vermag. Diese scheitert schon
daran, dass hierfir mit Blick auf das Merkmal ,im Einzelfall“ keine Umstande vorliegen durften, die auf mehr
als nur einzelne Grundstlicke oder Vorhaben Ubertragen werden kdnnen (vgl. Séfker in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, Werkstand: 153. EL Januar 2024, § 31 Rn. 70h).
Dies ist hier aber der Fall. Denn die mit Blick auf das streitgegenstandliche Grundstick zutreffenden
Umstande wirden gleichermafen fir alle Grundstlicke entlang der E* ...stralRe zum Tragen kommen.
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Die Beurteilung des Widerspruchs des Vorhabens zu den Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans ist
demgemal ebenfalls nicht mehr von Bedeutung. Denn hier besteht bereits kein Anspruch auf Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplans mit Blick auf die festgesetzten hinteren Baugrenzen.
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2. Das Bauvorhaben ware auch im Falle der Unwirksamkeit des Bebauungsplans und einer damit
erforderlichen Beurteilung allein nach § 34 BauGB bauplanungsrechtlich unzulassig, da es sich hinsichtlich
der Uberbaubaren Grundstticksflache nicht in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt. Es soll zum
einen vollstandig hinter einer durch die Bebauung entlang der E* ...stral3e 4 bis 16 bzw. 18b gebildeten
faktischen Baugrenze errichtet werden (2.1) und hielte sich zum anderen auch bei einer Betrachtung der
maximalen Bebauungstiefe nicht im Rahmen der maflgeblichen Umgebungsbebauung (2.2). Eine
Uberschreitung dieses Rahmens flihrte zudem zu stadtebaulichen Spannungen (2.3).
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Nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nur
zulassig, wenn es sich auch hinsichtlich der Gberbaubaren Grundsticksflache in die Eigenart der naheren
Umgebung einflgt. Ein Vorhaben fiigt sich im Allgemeinen ein, wenn es sich innerhalb des Rahmens halt,
der durch die in der Umgebung vorhandene Bebauung gezogen wird. Ausnahmsweise kann auch ein den
Rahmen Uberschreitendes Vorhaben zuléssig sein, wenn es trotz der Uberschreitung keine bodenrechtlich
beachtlichen, stadtebaulichen Spannungen hervorruft (vgl. BVerwG, U.v. 26.5.1978 — IV C 9.77 — BVerwGE
55, 369/386 f.).
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2.1 Das Bauvorhaben fligt sich hinsichtlich der tiberbaubaren Grundstticksflache nicht in die ma3gebliche
Umgebung ein, da es eine faktische rlickwartige Baugrenze Uberschreitet.
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Zur Konkretisierung der Anforderungen zur Uberbaubaren Grundstticksflache kann im unbeplanten
Innenbereich auf die Vorschrift des § 23 BauNVO als Auslegungshilfe zurtickgegriffen werden (vgl. statt
aller BayVGH, B.v. 3.3.2016 — 15 ZB 14.1542 — juris Rn. 8 m.w.N.). Nach § 23 Abs. 3 BauNVO ddrfen
Gebaude und Gebaudeteile eine bestehende Baugrenze nicht Gberschreiten. Eine faktische Baugrenze, die
dazu fihrt, dass der jenseits dieser Grenze liegende Bereich von Bebauung freizuhalten ist, muss sich
deutlich aus der Umgebungsbebauung ablesen lassen. Die Feststellung einer solchen Grenze verlangt
hinreichende Anhaltspunkte fir eine stadtebaulich verfestigte Situation. Die vorhandene Bebauung bzw.
eine hieraus folgende Baugrenze darf kein bloRes ,Zufallsprodukt® ohne eigenen stadtebaulichen
Aussagewert sein (BayVGH, B.v. 3.3.2016 — 15 ZB 14.1542 — juris Rn. 12 m.w.N.).
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Welcher Bereich flr das in Rede stehende Merkmal der tUberbaubaren Grundstucksflache als ,néhere
Umgebung“ anzusehen ist, hangt davon ab, wie weit sich einerseits das geplante Vorhaben auf die
benachbarte Bebauung und andererseits sich diese Bebauung auf das Baugrundstiick pragend auswirken
(BayVGH, U.v. 7.3.2011 — 1 B 10.3042 — juris Rn. 22). Wie weit diese wechselseitige Pragung reicht, ist
eine Frage des Einzelfalls. Die ,nahere Umgebung" ist fiir jedes der in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
aufgefiihrten Einfligensmerkmale gesondert zu ermitteln, weil die pragende Wirkung der jeweils
mafRgeblichen Umstande unterschiedlich weit reichen kann (BVerwG, B.v. 13.5.2014 — 4 B 38.13 — juris Rn.
79). Bei der Uberbaubaren Grundstlcksflache ist der maligebliche Bereich in der Regel enger zu begrenzen
als bei der Art der baulichen Nutzung, weil die Pragung, die von der fur die Bestimmung der tGberbaubaren
Grundstucksflache maRgeblichen Stellung der Gebaude auf den Grundstiicken ausgeht, im Allgemeinen
deutlich weniger weit reicht als die Wirkungen der Art der baulichen Nutzung. Dies kann im Einzelfall dazu
fuhren, dass nur wenige, unter Umstanden sogar nur zwei Grundsticke den mafRRgeblichen 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).
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Gemessen hieran ist fUr eine hier in Betracht zu ziehende, die Uberbaubare Grundstlicksflache
beschrankende, faktische Baugrenze parallel einer Stral3e nur die Bebauung auf der jeweiligen
Strallenseite, hier konkret die Bebauung westlich bzw. stidwestlich der E* ...stralle mafdgeblich. Nach den
Ergebnissen des gerichtlichen Augenscheins besteht im vorliegenden Fall jedenfalls von dem Anwesen E*
...stral3e 4 bis zu dem Anwesen E* ...stral’e 16 eine abgrenzbare stadtebauliche Struktur in Form einer
einzeiligen Bebauung entlang der E* ...stralRe. Diese Gebaude bilden einen hinsichtlich der Gberbaubaren
Grundstucksflache einheitlich zu betrachtenden Bereich, da sie jeweils unmittelbar an die E* ...stralle
anschlief3en und eine gleichférmige Bebauungsstruktur aufweisen. Es handelt sich jeweils um
Wohngebaude, die sich im Grundsatz an der entlang der E* ...stralle durch Bebauungsplan festgesetzten
Baulinie orientieren. Der in Blick genommene Bereich ist vor allem auch durch entsprechende riickwartige
Gartenbereiche bei im Wesentlichen homogenen GrundstiicksgroRen bzw. homogener
Grundstticksausdehnung nach Westen bzw. Stdwesten in Abgrenzung zu den dem M* ...weg
zuzuordnenden Grundstiicken gekennzeichnet, die der ma3geblichen Bebauungszeile ein gemeinsames
Geprage verleihen.
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Bei Betrachtung dieses Bereiches lasst sich eine faktische Baugrenze im hinteren Grundstiicksbereich
erkennen, deren Struktur durch die westlichen/stidwestlichen Gebaudeabschlusswéande der Anwesen E*
...strale 4 bis 16 vorgegeben wird. Wie sich schon dem in den Bauantragsunterlagen befindlichen
amtlichen Lageplan und der dort im Wesentlichen verzeichneten rickwartigen Baugrenze des
Bebauungsplans entnehmen lasst, ist die einheitliche Struktur kein bloRes Zufallsprodukt, sondern Ausdruck
einer verfestigten stadtebaulichen Situation. Letztlich leitet sich die beschriebene faktische rickwartige
Baugrenze aus dem flir den Bereich vorgesehenen Baulinien- und Baugrenzengefiige des Bebauungsplans
ab. Diese ist als stadtebauliche Struktur vor Ort ablesbar. So war auch im Rahmen des Augenscheins eine
deutliche gemeinsame Flucht der Gebaude entlang der E* ...stralBe zur E* ...stralRe hin sowie im
rickwartigen Bereich — vom Vorhabenstandort nach Osten/Siidosten sowie Norden bzw. Nordwesten
blickend — erkennbar. Der sich aus der stadtebaulichen Struktur ergebende, zusammenhange Griinbereich
im Geviertinneren ist deutlich wahrnehmbar und unterstreicht eben diese nicht zufallig entstandene Struktur.



Aufgrund seiner erheblichen raumlichen Ausdehnung unterscheidet er sich deutlich von der mit geringen
seitlichen Gebaudeabstanden bebauten einzeiligen Wohnbebauung westlich bzw. stidwestlich der E*
...stral3e und verstarkt den Eindruck des Bestehens einer klaren Grenze zum bebauten Bereich. Dieser
Eindruck wird auch nicht dadurch geschmalert, dass im Bereich der Hausgarten dort regelmafig
vorhandene Nebenanlagen vereinzelt im Rahmen des Augenscheins festgestellt werden konnten.
Nebenanlagen sind insofern mit Blick auf die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit einer Hauptanlage
grundsatzlich nicht von Bedeutung (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Zu einem abweichenden Ergebnis kommt man
auch nicht, sollte man entsprechend der tatsachlichen Baugrenzenfestsetzungen im Bebauungsplan entlang
der E* ...stralRe, die Gebaulichkeiten auf FI.Nr. 1028/9 mit in den fiir eine faktische Baugrenze geltenden
mafgeblichen Umgebungsbereich mit einbeziehen. Soweit es sich insofern nicht bereits um einen
unbeachtlichen Ausreiflder handelt, fihrt auch dieser nicht dazu, dass das streitgegenstandliche
Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zulassig ist. Denn selbst wenn sich die faktische Baugrenze an den
Ostlichen bzw. slidostlichen Gebaudekanten des Gebaudes auf FI.Nr. 1028/9 mit der Hausnummer 18b
orientierte, liegt das streitgegenstandliche Vorhaben auch dann (noch) auf3erhalb der insofern
vorgegebenen faktischen Baugrenze, was seine Unzulassigkeit nach sich zieht.
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2.2 Das Vorhaben flgt sich zudem — von der Funktionslosigkeit der Bebauungsplanfestsetzungen
ausgehend — auch insoweit nicht nach der Uberbaren Grundstlicksflache ein, als es gegen die mal3gebliche
faktische Bebauungstiefe verstofdt, die sich aus der insoweit pragenden Umgebung ergibt.
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Die Bebauungstiefe (§ 23 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) beschreibt die Gberbaubare Grundstiicksflache, anders
als die faktische Baugrenze, durch ein festes Mall der maximalen Entfernung von der ErschlieRungsstrale.
Sie ist regelmaRig entsprechend § 23 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von der jeweiligen ErschlieBungsstralle aus
zu bemessen (vgl. in diesem Zusammenhang BVerwG, B.v. 12.8.2019 — 4 B 1.19 —juris Rn. 6; B.v.
16.6.2009 — 4 B 50.08 — juris Rn. 4; BayVGH, B.v. 10.2.2022 — 2 ZB 21.1560 — juris; VG Minchen, U.v.
3.7.2017 — M 8 K 16.3153 — juris Rn. 60; B.v. 6.4.2017 — M 8 SN 17.676 — juris Rn. 93). Konsequenz ist
daher, dass die Reichweite der naheren Umgebung auf diejenigen Grundstticke beschrankt ist, die durch
die gleiche Erschlieungsstralie erschlossen sind und in der Regel auch auf der gleichen Stralenseite
liegen (BayVGH, B.v. 10.2.2022 — 2 ZB 21.1560 — juris Rn. 6). Ob bzw. inwieweit hiervon eine Ausnahme
gegeben sein kann, ist allenfalls eine Frage des Einzelfalls. Im vorliegenden Fall ist unter Berticksichtigung
aller der den Einzelfall ausmachenden Umstande die maximale Bebauungstiefe von der E* ...stral’e aus zu
bemessen. Denn der fir das Baugrundstlick insofern pragende Bereich ist unter Berlcksichtigung der
konkreten Umstande vor Ort nicht anders zu begrenzen als bereits vorstehend unter Nr. 2.1.1 ausgefiihrt.
Die fur die Frage der Zulassigkeit des streitgegenstandlichen Bauvorhabens mafigebliche maximale
Bebauungstiefe wird durch die Anwesen westlich bzw. sidwestlich entlang der E* ...stralle, konkret durch
das im westlichen bzw. stidwestlichen Grundstuicksbereich situierte Gebaude auf FI.Nr. 1028/9,
Hausnummer 18b, vorgegeben. Dies bedeutet, dass von der E* ...stralRe aus, entsprechend § 23 Abs. 4
Satz 2 BauNVO, eine Bebauung maximal soweit Richtung Westen bzw. Stidwesten in die Grundstticke
entlang der E* ...stralRe hineinreichen darf wie das Hintergebaude E* ...stralRe 18b auf dem Grundstuick
FI.Nr. 1028/9. Da das streitgegenstandliche Vorhaben jedoch gemessen von der mafigeblichen
ErschlieBungsstralle aus — der E* ...stralRe — deutlich weiter weg situiert sein soll, ist es hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstlicksflache auch insoweit nicht zulassig. Entgegen der Auffassung der
Klagerbevollmachtigten ergibt sich im vorliegenden Fall auch kein anderes Ergebnis aus dem Umstand,
dass sich die Bebauung und Bebauungstiefen der gegentberliegenden Stral3enseite (M* ...weg) insofern
pragend auf die Bebauung westlich bzw. stidwestlich der E* ...stralRe auswirken wiirden, dass
gewissermalden eine sogenannte Verzahnung der Straenrandbebauung vorliegen wirde und so eine
Pragung des Baugrundstucks allein durch die oben dargelegte Bebauung westlich bzw. stidwestlich der E*
...strale nicht mehr angenommen werden kénnte. Nur im Falle einer solchen ,Verzahnung®
gegenuberliegender Bebauungszeilen ware moglicherweise eine Ausnahme von dem Grundsatz, dass die
nahere Umgebung bei der Bebauungstiefe auf diejenigen Grundstlicke beschrankt ist, die durch die gleiche
ErschlieBungsstralle erschlossen sind und in der Regel auch auf der gleichen Stral3enseite liegen, denkbar.
Ein solcher Fall liegt jedoch nicht vor, sodass hier offen bleiben kann, inwieweit die dargestellten
Uberlegungen zur sogenannten Verzahnung berhaupt zutreffen kénnen. Wie bereits oben angefiihrt ist im
vorliegenden Fall gerade das Baugrundsttick Teil eines zusammenhangenden begrtinten Bereichs, der ein
einheitliches Erscheinungsbild aufweist und im Wesentlichen durch die Hausgarten der Bebauung westlich



bzw. stidwestlich der E* ...stralRe gebildet wird. Nach dem Ergebnis des Augenscheins ist bei der
Perspektive vom Baugrundstiick mit Blickrichtung nach Norden bzw. Nordwesten und Stidwesten in erster
Linie eine zusammenhangende Griinflache erkennbar, welche die Bebauung westlich bzw. stidwestlich
entlang der E* ...stralRe von der Bebauung 6stlich bzw. norddstlich entlang des M* ...weges eindeutig
abtrennt. Auch die Bebauung auf FI.Nr. 1028/16, 1028/19 sowie 1028/21 erscheint unter diesem Eindruck
als randstandige Bebauung des soeben dargestellten Griinbereichs und begrenzt diesen in optischer
Hinsicht. Eine Pragung der gegenlberliegenden Bebauung entlang der E* ...strale besteht daher nicht.
Dies wird nicht zuletzt auch durch die deutlich homogene Bebauung entlang der E* ...stral3e noch einmal
unterstrichen und ist vor Ort klar und strukturscharf wahrnehmbar, begleitet von der Durchgangigkeit des
umfangreichen Grinbereichs. Die Straflenrandbebauungen sind aufgrund der beschriebenen Abgesetztheit
vor Ort als voneinander klar abgegrenzte Stralenrandbebauungen und einzeln flir sich wahrnehmbar. Die
seitens der Klagerbevollmachtigten angefiihrten Bebauungen auf den FI.Nr. 1028/23 bzw. 1028/10 andern
hieran nichts. Eine ,Verzahnung“ — gleich, ob es so etwas iberhaupt gibt — liegt nicht vor. Ein anderes
Ergebnis ergibt sich auch nicht mit Blick auf die Gebaudlichkeiten auf FI.Nr. 1028/11 (D* ...stral3e 41) und
1028/46 (M* ...weg 1). Dem steht schon entgegen, dass die Bebauungstiefe von der tatsachlichen
Straflengrenze aus zu ermitteln ist und in der Konsequenz die Reichweite der naheren Umgebung auf
diejenigen Grundstlicke beschrankt ist, die durch die gleiche ErschlieBungsstralle erschlossen sind und in
der Regel auch auf der gleichen StralRenseite liegen (BayVGH, B.v. 10.2.2022 — 2 ZB 21.1560 — juris Rn.
6). ,Tatsachliche Strallengrenze® im Sinne von § 23 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist die Grenze der als
ErschlieBungsanlage gewahlten offentlichen StralRe. Ein Privatweg oder eine private Grundstickszufahrt zu
einer solchen ,Erschliefungsstral3e” reicht nicht aus (BVerwG, B.v. 12.8.2019 — 4 B 1.19 — juris Rn. 6).
Gemessen daran kann weder die Bebauung auf FI.Nr. 1028/11 noch auf FI.Nr. 1028/46 fur die Festlegung
der faktisch zulassigen Bebauungstiefe von der E* ...stralRe aus mafRgeblich sein, da sie nicht Teil der
pragenden Umgebungsbebauung sind und beide Grundstlicke nicht durch die E* ...stralle erschlossen
werden, das Vorhabengrundstlick ausweislich der eingereichten Bauvorlagen jedoch die E* ...stralle als
ErschlieBungsstralle vorsieht. Dem steht auch nicht entgegen, dass, wie die Klagerbevollmachtigte meint,
inkonsistente Ergebnisse insofern entstehen wirden, als dass das Bauvorhaben mit Blick auf die
Bebauungstiefe zulassig ware, wenn es von dem M* ...weg erschlossen ware, bei einer Erschlielung von
der E* ...stral3e aus, wie vorliegend geplant, jedoch nicht. Denn zum einen ergibt sich dieser
gegebenenfalls entstehende Umstand als Konsequenz aus der Bestimmung der pragenden
Umgebungsbebauung und dem sich daran anschlielenden Umstand, dass die mafR3gebliche
ErschlieBungsanlage fir das in Rede stehende Vorhaben allein mafigeblich fur die Beurteilung der
faktischen Bebauungstiefe ist (BverwG, B.v. 12.8.2019 — 4 B 1.19 — juris). Zum anderen wurde einer
ErschlieBung des Baugrundstiicks Uber den M* ...weg und einer Verwirklichung des Bauvorhabens in
dieser Form eine faktische Baugrenze betrachtet vom M* ...weg aus entgegenstehen. Unabhangig davon
ergibt sich die fehlende MaRgeblichkeit und Pragung der Grundstiicke FI.Nr. 1028/46 und 1028/11 auch aus
dem Umstand, dass die dortigen Gebaudlichkeiten unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse vor Ort und dem
Eindruck, den das Gericht im Rahmen des Augenscheins von der Bebauung im Geviert E* ...stralRe — D*
...stralle — M* ...weg — O* ...strale gewinnen konnte, insbesondere auch mit Blickrichtung vom
Baugrundstiick aus Richtung Norden/Nordwesten bzw. Stiden/Stidosten nicht als Teil der homogenen
Straflenrandbebauung entlang der E* ...stralBe erscheinen, sondern vielmehr abgesetzt als Stirnseiten-
bzw. Gebietsabschlussbebauung wirken.
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Auch das Vorbringen, dass die Wertung des § 31 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich an dem
gefundenen Ergebnis etwas soll andern kénnen, Uberzeugt nicht. Die dieser Vorschrift zugrundeliegenden
Wohnraumbedurfnisse kbnnen im Rahmen der hier relevanten rein stadtebaulichen Bewertung, die sich aus
den faktisch vor Ort vorzufindenden, értlich pragenden Umstéanden ergibt, nicht von Bedeutung sein. Dies
gilt insbesondere auch unter Berlicksichtigung des Umstands, dass eine Aufweichung der Grundsatze der
Bestimmung der faktischen Bebauungstiefe mit Blick auf § 31 Abs. 3 BauGB — wie sie die
Klagerbevollméachtigte beflirwortet — eine erhebliche Folgen- und Bezugsfallwirkung héatte. Unabhangig
davon kann dies auch deshalb nicht iberzeugen, weil § 31 Abs. 3 BauGB selbst auch auf eine Anwendung
im Einzelfall abstellt. Ein solcher Einzelfall — so er Uberhaupt vorliegt — kann aber nicht als Modifizierung in
einer Art Gesamtabwagung von grundsatzlich geltenden MalRstaben des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB, die fur
eine Vielzahl von Fallen anwendbar sein und Geltung beanspruchen missen, herangezogen werden.

41



2.3 Das Bauvorhaben, das sich nach den vorstehenden Ausflihrungen nicht mehr in den Rahmen der
pragenden Umgebung einfligt, wirde aufgrund seiner Vorbildwirkung tberdies zu stadtebaulichen
Spannungen flihren und ist deshalb bauplanungsrechtlich unzulassig. Bodenrechtlich beachtliche
bewaltigungsbedurftige Spannungen werden begriindet oder erhéht, wenn das Bauvorhaben die
vorhandene Situation in bauplanungsrechtlich relevanter Weise verschlechtert, stért oder belastet und das
Bedirfnis hervorruft, die Voraussetzungen fir seine Zulassung unter Einsatz der Mittel der Bauleitplanung
zu schaffen. Hierfir reicht die mégliche Vorbildwirkung des Vorhabens fir 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.). Dies ware vorliegend im Falle der Zulassung des streitgegenstandlichen Bauvorhabens der
Fall. Die faktische Baugrenze wirde nach Westen/Stidwesten durchbrochen und unabhangig davon die
faktische Bebauungstiefe in diese Richtung verschoben. Dies wirde dazu flhren, dass auch fir die Ubrigen
Grundstlicke entlang der E* ...stralRe eine Bebauung jenseits der faktischen Baugrenze sowie der
faktischen Bebauungstiefe beantragt werden kénnte und eine solche zugelassen werden musste. Es ware
das Entstehen einer durchgehend zweizeiligen Bebauung westlich bzw. stidwestlich entlang der E* ...stralRe
zu erwarten. Der dort bestehende Griinzug ginge verloren. Eine solche Entwicklung wirde stadtebauliche
Spannungen mit sich bringen, da die Hinterliegerbebauung und der Verlust der Freiflachen eine
stadtebaulich neue Situation entstehen lieRen. Derartige Entwicklungen sind jedoch einer Bauleitplanung
durch die Inhaberin der Planungshoheit vorbehalten, die die damit einhergehenden stadtebaulichen
Problemstellungen in einem daflr vorgesehenen Verfahren gesondert bewéltigen kann und muss.
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Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des streitgegenstandlichen Bauvorhabens ist nach alledem nicht
gegeben.
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3. Lediglich der Vollstandigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass einem Anspruch auf Erteilung der
begehrten Baugenehmigung im vorliegenden Fall auch die Vorschrift des § 7 Abs. 3 Nr. 4 BauVorlVO
entgegenstehen dirfte. Denn aus den eingereichten Bauvorlagen sind schon nicht die First- und
AuRenwandhdhen der umliegenden Bebauungen erkennbar, welche fir eine abschlieRende Beurteilung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von Relevanz waren.
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Nach alledem wird die Klage im Haupt- und Hilfsantrag abgewiesen.
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4. Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1 VwGO. Die Beigeladene hat keinen Antrag gestellt
und tragt daher ihr auf3ergerichtlichen Kosten selbst, § 162 Abs. 3 i.V.m. dem Rechtsgedanken aus § 154
Abs. 3 Hs. 1 VwGO. Die Entscheidung tber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 Abs. 1, Abs. 2
VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



