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Titel:
Ablehnung der Erteilung eines Bauvorbescheids fiir den Neubau eines Einfamilienhauses
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2. Der Verordnungsgeber zielt mit den Regelungen der Bauvorlagenverordnung und insbesondere den
"Muss-Inhalten" des Lageplans insgesamt auf eine méglichst umfassende und konzentrierte Information des
Adressaten der Bauvorlagen lber das Bauvorhaben und zwar unabhéngig davon, ob und gegebenenfalls
mit welchem zusétzlichen Aufwand sich dieser die zusétzlichen Informationen auf anderem Wege
beschaffen kénnte. (Rn. 28) (redaktioneller Leitsatz)

3. Angaben zu Wand- und Firsthéhen der Umgebungsbebauung sind im Lageplan, soweit das Einfiigen in
die nahere Umgebung gepriift werden soll, zwingend erforderlich. (Rn. 29) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor
|.Die Klage wird abgewiesen.

I1.Die Klagerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen. Der Beigeladene tragt seine auRergerichtlichen
Kosten selbst.

Ill.Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hoéhe des vollstreckbaren Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

Tatbestand

1
Die Klagerin begehrt die Erteilung eines Vorbescheids fur den Neubau eines Einfamilienhauses auf dem
Grundstuick FI.Nr. 519/4 der Gemarkung ... (Vorhabengrundsttick).

2

Bei dem Vorhabengrundsttick handelt es sich um den bislang unbebauten, sudoéstlichsten Teil des vormals
langgestreckten Stammgrundstlicks FI.Nr. 519. Das urspriinglich ca. 1.875 gm grofRe Grundstick FI.Nr. 519
war in seinem mittleren Teilbereich mit einem zwischenzeitlich abgerissenen Wohngebaude bebaut,
welches von der westlich verlaufenden M. ... Strale (St ...) aus erschlossen war. Aus dem
Stammgrundstiick FI.Nr. 519 wurden zwischenzeitlich funf Einzelflurstiicke (FI.Nrn. 519 und 519/1 bis



519/4) gebildet, wobei die FI.Nrn. 519/1 bis 519/4 in einer Hinterliegersituation zur (neuen) FI.Nr. 519
gelegen sind.

3

Das Vorhabengrundstick liegt inmitten eines nahezu dreiecksférmigen Gebiets, welches durch die M. ...
Stralle im Westen, die in norddstlicher Richtung abzweigende F. ...stralle sowie den nach Osten
abzweigenden E. ...weg gebildet wird. Nordlich des E. ...wegs liegen landwirtschaftlich genutzte
Freiflachen. Am 6stlichen Ende des E. ...wegs befindet sich auf einer Flache von ca. 3.516 gm ein
Waldchen (FI.Nr. 512), welches die Bebauung entlang des E. ...wegs von der Bebauung der F. ...stralle
trennt und bis ins Innere des Gebiets reicht, wo sich neben dem Bereich des Vorhabengrundstlicks weitere
bislang unbebaute Flachen finden (FI.Nr. 518 sowie norddstlicher Bereich der FI.Nr. 37). Das
Vorhabengrundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

4

Mit Bescheid vom 18. Februar 2022 erteilte das Landratsamt ... (im Folgenden: Landratsamt) der Klagerin
unter Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens einen Vorbescheid zur Errichtung von vier
Doppelhausern auf der damals noch ungeteilten FI.Nr. 519 im Bereich der zwischenzeitlich abgetrennten,
westlich des Vorhabengrundstiicks gelegenen FI.Nrn. 519 bis 519/3. Die Gebaude wurden bislang nicht
errichtet.

5

Unter dem 17. Februar 2021 [richtig: 2022], bei dem Beigeladenen eingegangen am 24. Februar 2022,
beantragte die Klagerin erstmals die Erteilung eines Vorbescheids fiir die Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Garage im Bereich der gegenstandlichen Teilflache, wobei sich die damals
eingereichten Antragsunterlagen noch auf das ungeteilte Stammgrundsttick FI.Nr. 519 bezogen.

6

Der Bauausschuss des Beigeladenen verweigerte mit Beschluss vom 4. April 2022 das gemeindliche
Einvernehmen, weil sich das Vorhaben aufgrund der Lage im rickwartigen Grundstiicksbereich nach der
Grundstticksflache, die Uberbaut werden solle, und dem Maf der baulichen Nutzung nicht in die nahere
Umgebung einflge.

7

Nachdem das Landratsamt die Klagerin aufgrund der zwischenzeitlich vorgenommenen
Grundstucksteilungen zur Einreichung geanderter Antragsformulare mit der Angabe des richtigen
Baugrundstlicks und einem Nachweis der gesicherten Erschlielung aufgefordert hatte, reichte die Klagerin
unter dem 19. Mai 2022 beim Landratsamt einen neuen Vorbescheidsantrag fiir den Neubau eines
Einfamilienhauses mit Doppelgarage auf der FI.Nr. 519/4 ein. Abgefragt wurde die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit des Vorhabens. Hierzu wurde von Klagerseite am 24. Mai 2022 beim Landratsamt zum
Nachweis der ErschlieRung eine Notarurkunde vom gleichen Tag Uber eine Dienstbarkeitsbestellung
nachgereicht.

8
Unter dem 1. Juli 2022 hérte das Landratsamt die Klagepartei zur Ablehnung des Antrags an, worauf der
Bevollmachtigte der Klagerin mit Schreiben vom ... Juli 2022 Stellung nahm.

9

Mit Bescheid vom 8. August 2022 lehnte das Landratsamt den beantragten Vorbescheid ab. In den
Grunden des Bescheids wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, dass fur das Vorhaben an dem vorgesehenen
Standort keine Baugenehmigung in Aussicht gestellt werden kénne, da sich das Vorhaben hinsichtlich der
Grundstucksflache, die uberbaut werden solle, nicht in die ndhere Umgebung einfiige. Im unbeplanten
Innenbereich kénne eine unzuldssige Hinterlandbebauung unter Rickgriff auf die Begriffsbestimmungen
des § 23 BauNVO dabei nur angenommen werden, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung durch
tatsachlich vorhandene Baugrenzen oder Bebauungstiefen gepragt sei und deren Uberschreitung
bodenrechtlich beachtliche Spannungen begriinde oder erhéhe. Zwar seien in der naheren Umgebung
Bebauungen auf den Grundstiicken FI.Nr. 522/2 und 522/5 in der zweiten Reihe zur Stral3e E. ...weg
vorhanden. Jedoch flhre das Vorhabe erstmalig zur Entstehung einer dritten Reihe und damit zu
stadtebaulichen Spannungen. Die FI.Nrn. 512 und 518 sowie der nordliche Bereich der FI.Nr. 37 und das
Vorhabengrundstlick seien zusammenhangende Freiflachen, die das umliegende Wohngebiet pragten und



damit eine Ruhelage erzeugten, die durch die Ausfliihrung des Vorhabens verschlechtert wirde. Bezugsfalle
fur eine Bebauung in dritter Reihe seien in der naheren Umgebung nicht vorhanden. Durch die Zulassung
des Vorhabens in dritter Reihe ziehe dieses eine negative Vorbildwirkung nach sich, da zu erwarten sei,
dass sich andere Bauwerber auf dieses Vorhaben bezdgen und sich die stadtebaulichen Spannungen
dadurch erhdhten. Hinzukomme, dass das Vorhaben in einer Entfernung von mindestens 60 m zur
bestehenden Erschlieungsstralle ,M. ... StralRe” errichtet werden solle. Ein so groRer Abstand zwischen
Bebauung und Erschlielungsstralie sei in der naheren Umgebung, insbesondere in Bezug auf die ndrdlich
des Baugrundstiicks gelegene ErschlieRungsstral’e E. ...weg nicht vorhanden, sodass auch hier der
vorgegebene Rahmen aus der naheren Umgebung Uberschritten werde. SchlieRlich stehe das fehlende
gemeindliche Einvernehmen einer positiven Entscheidung entgegen.

10
Die Klagerin lief3 durch ihren Bevollméachtigten am ... August 2022 Klage erheben. Sie beantragt,

den Bescheid des Landratsamts ... vom 8. August 2022 aufzuheben und den Beklagten zu verpflichten, den
am 17. Februar 2022 beantragten Vorbescheid fur die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage auf
dem Grundstick FI.Nr. 519/4 der Gemarkung ..., Markt ..., zu genehmigen.

11

Zur Begriindung der Klage wurde im Wesentlichen vorgetragen: Das Vorhaben liege unstrittig im
Innenbereich und flige sich nach der Bauweise in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Das
Landratsamt habe auf den Nachbargrundstiicken FI.Nr. 519 bis 519/3 mit Vorbescheid vom 18. Februar
2022 vier Doppelhauser genehmigt. Das auf dem Vorhabengrundstiick geplante Einfamilienhaus
entsprechen der Umgebungsbebauung. Auf den Grundstlicken FI.Nr. 522/2, 522/5, 516/1 und 37 stehe
bereits je ein Einfamilienhaus. Diese Umgebungsbebauung, einschliel3lich der genehmigten Doppelhduser
passe optisch und gréRenmaflig zu dem geplanten Einfamilienhaus. Die Begrindung des Landratsamts,
dass es durch das Vorhaben erstmalig zur Errichtung einer dritten Reihe kédme, die zu stadtebaulichen
Spannungen fihren kdnne, sei nicht verstandlich. Es handele sich um ein unkonkretes Pauschalargument,
das nicht geeignet sei, in das Eigentumsrecht der Klagerin einzugreifen und die beantragte Bebauung zu
verweigern. Es gehe im Ubrigen nicht um eine ,dritte Reihe®, sondern um die Mitbenutzung der bereits
genehmigten Zufahrt zum Grundstlck FI.Nr. 519/3. Diese sei dinglich durch Eintragung einer
Grunddienstbarkeit gesichert. Der Abstand zur M. ... Stra3e mit 60 m kdnne nicht zu grol} sein, da
insbesondere die benachbarten Hauser auf den FI.Nrn. 522/2 und 522/5 ca. 100 m von der M. ... StraBe
entfernt seien. Der vorgegebene Rahmen aus der ndheren Umgebung sei damit nicht Gberschritten. Selbst
wenn dem so ware, kénne das Baurecht der Klagerin mit diesem Argument nicht versagt werden, weil die
Verweigerung des Baurechts mit plakativen, nicht nachvollziehbaren bzw. unrichtigen Argumenten einen
unverhaltnismafRigen Eingriff in das Eigentumsrecht der Klagerin darstellen wirde. Wenn man die
Reihenhausbebauung auf der gegeniliberliegenden Strallenseite der M. ... StralRe betrachte, sei eine
stadtebauliche Abweichung der Umgebungsbebauung nicht erkennbar.

12

Der Beigeladene nahm unter dem 15. September 2022 im Klageverfahren Stellung. Das Vorhaben fiige sich
hinsichtlich der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden solle, sowie nach dem MaR der baulichen Nutzung
nicht in die ndhere Umgebung ein. Das Vorhaben sei als riickwartige Bebauung in dritter Reihe zu
beurteilen. Die stddstliche AuRenwand des geplanten Einfamilienhauses befinde sich in einer Entfernung
von ca. 80 m zur ErschlieRungsstralRe. Kein Grundstiick in der ndheren Umgebung weise eine
vergleichbare riickwartige Bebauung auf, auch wenn fiir die FI.Nrn. 522/2 und 522/5 die Bebauungstiefe
vom E. ...weg als ErschlieBungsstralie ermittelt werde und nicht von dem unselbststandigen Stichweg
FI.Nr. 522/4, weise diese lediglich eine Bebauung in zweiter Reihe auf mit einer Bebauungstiefe von nur 52
m. Zudem sei das Einfigen nach dem Mal} der baulichen Nutzung in Bezug auf die geplante Wandhohe
von 6 m und einem fehlenden Referenzobjekt im Bereich des E. ...wegs zu verneinen. Die Erschlielung
selbst sei durch die Lage an der M. ... StralRe gesichert.

13
Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

14



Zur Begruindung wurde im Wesentlichen auf die Ausfiihrungen des streitgegenstandlichen Bescheids Bezug
genommen, die weiter vertieft wurden. Das Vorhaben liege mindestens 60 m von der ErschlieBungsstralle
entfernt. Das Vorbringen, dass die Erschlieffung Gber das Grundsttick FI.Nr. 519/3 erfolgen solle, &ndere
daran nichts. Insoweit werde nur per Dienstbarkeit ein Geh- und Fahrtrecht Uiber private Grundstlicke
geregelt, es liege aber keine erschlieRende 6ffentliche (oder gewidmete) Stralle vor. Eine derart weit
hinterliegende Bebauung bestehe in der Umgebung nicht. Auch der Hinweis auf die Bebauung der
Grundstticke FI.Nr. 522/2 und 522/5 fuhre zu keinem anderen Ergebnis. Diese Grundstticke lagen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32, E. ...weg, 1. Anderung, der die ErschlieBung durch den
privaten Weg (FI.Nr. 522/4) regele. Insoweit stelle fur diese Grundstiicke der im Bebauungsplan
festgesetzte Wohnweg die Erschlieungsstralie dar, von der aus die Entfernung der Bebauungstiefe zu
bemessen sei. Im Ubrigen wére auch bei Heranziehen des E. ...wegs als ErschlieRungsstrale die
Entfernung dieser Gebaude nur bei ca. 40 m. Das Vorhaben flige sich aufgrund seiner Vorbildwirkung z.B.
fur die FI.Nrn. 512 und 518 und den ndérdlichen Bereich der FI.Nr. 37 auch nicht trotz
Rahmentberschreitung ausnahmsweise in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Eine Berucksichtigung
der Reihenhausbebauung auf der westlichen Seite der M. ... StralRe scheide aus, da die Straflde mit einer
Breite von 18 m eine trennende Wirkung entfalte.

15
Hierauf nahm der Klagerbevollmachtigte mit Schriftsatz vom .. November 2022 erneut Stellung.

16

Die Kammer hat am 23. Mai 2024 Beweis Uber die ortlichen Verhaltnisse durch Einnahme eines
Augenscheins erhoben und anschlief’end die mundliche Verhandlung durchgefiihrt. Wegen der beim
Augenschein getroffenen Feststellungen und des Verlaufs der mindlichen Verhandlung wird auf die
Augenscheins- und Sitzungsniederschrift verwiesen.

17

Im Nachgang zur mundlichen Verhandlung und nach Niederlegung des Tenors bat die Klagerin mit E-Mail
vom ... Mai 2024 in Hinblick auf die ehemals auf der FI.Nr. 519 vorhandene Bebauung mit einem Haus,
einer Werkstatt und einer Garage darum, die Entscheidung nochmals zu Giberdenken. Zur ehemals
vorhanden Bebauung wurde ein Katasterauszug (Stand 20.1.2021) vorgelegt. Weiter nahm der
Klagerbevollmachtigte mit Schreiben vom .. Juni 2024 zum Ortstermin Stellung.

18
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die Gerichts- und Behdrdenakten
Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
I

19
Die zulassige Klage ist unbegriindet.

20
Der streitgegenstandliche Bescheid ist rechtmaRig und verletzt die Klagerin nicht in ihren Rechten, da sie
keinen Anspruch auf den begehrten Vorbescheid hat (§ 113 Abs. 5 Satz 1, Abs. 1 Satz 1 VwGO).

21

Das klagerische Begehren wird im wohlverstandenen Interesse der Klagerin dabei dahingehend ausgelegt
(§ 88 VwWGO), dass sich die Klage auf eine positive Verbescheidung des zuletzt gestellten
Vorbescheidsantrags vom 19. Mai 2022 bezieht, welcher am 24. Mai 2022 beim Landratsamt eingegangen
ist. Der im Klageantrag wohl irrtiimlich noch in Bezug genommene Vorbescheidsantrag vom 17. Februar
2022 bezieht sich auf das ungeteilte Stammgrundstlick FI.Nr. 519, sodass es insoweit bereits an einer
ordnungsgemalfen Bezeichnung des Baugrundstiicks fehlen wiirde. Die von der Klagerseite vormals
eingereichten Antragsunterlagen wurden dementsprechend als Uberholt gestempelt, worauf das
Landratsamt bereits in der Klageerwiderung hingewiesen hat.

22



Vorliegend fehlt es bereits an einem ordnungsgemafen Vorbescheidsantrag mit zugehdrigen Bauvorlagen

(nachfolgend Ziff. 1). Dessen ungeachtet stehen dem streitgegenstandlichen Bauvorhaben auch 6ffentlich-

rechtliche Vorschriften entgegen, die im vereinfachten bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen
sind, Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1, Art. 59 Satz 1 BayBO (nachfolgend Ziff. 2.).

23
1. Ein Anspruch auf Erteilung des begehrten Vorbescheids scheitert hier schon an einem
ordnungsgemafen Vorbescheidsantrag. Ein solcher ist nach Art. 71 Satz 4 i.V.m.

24
Art. 64 BayBO Voraussetzung fur die Erteilung eines Vorbescheids und damit auch fur die gerichtliche
Verpflichtung des Beklagten zur Erteilung des Vorbescheids.

25

Nach Art. 64 Abs. 2 Satz 1 BayBO sind mit dem Bauantrag ,alle fur die Beurteilung des Bauvorhabens
erforderlichen Unterlagen” einzureichen. Entsprechendes gilt nach Art. 71 Satz 4 BayBO fiur den
Vorbescheidsantrag. Die Einzelheiten, welche Bauvorlagen beizufiigen sind, ergeben sich aus der
Bauvorlagenverordnung (BauVorlV). Mangel der Bauvorlagen gehen zu Lasten des Bauherrn (st. Rspr., vgl.
nur BayVGH, U.v. 26.9.2002 — 26 ZB 99.1925 — juris Rn. 14).

26

Nach § 5 BauVorlV sind im Rahmen des Vorbescheidsverfahrens diejenigen Bauvorlagen vorzulegen, die
zur Beurteilung der durch den Vorbescheid zu entscheidenden Fragen des Bauvorhabens erforderlich sind.
Vorliegend méchte die Klagerin die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit ihres Vorhabens umfassend —
einschlielich der bauplanungsrechtlichen Erschlieung — geklart haben (vgl. Bl. 37 d.BA unten), woflr die
eingereichten Unterlagen jedoch ungentigend und damit nicht verpflichtungsfahig sind.

27

1.1 Nach § 3 Nr. 6 BauVorlV sind von Bauherrenseite die erforderlichen Angaben Uber die gesicherte
ErschlieBung hinsichtlich der Versorgung mit Wasser und Energie sowie der Entsorgung von Abwasser und
der verkehrsmaRigen ErschlieBung vorzulegen, soweit das Bauvorhaben nicht an eine 6ffentliche Wasser-
oder Energieversorgung oder eine 6ffentliche Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen werden kann
oder nicht in ausreichender Breite an einer 6ffentlichen Verkehrsflache liegt. Daneben muss der Lageplan,
soweit dies zur Beurteilung des Bauvorhabens erforderlich ist, nach § 7 Abs. 3 Nr. 12 BauVorlV die
Aufteilung der nicht Gberbauten Flachen unter Angabe u.a. der Lage und Breite der Zu- und Abfahrten
enthalten.

28

Vorliegend hat die Klagerin zwar eine notarielle Urkunde zur Dienstbarkeitsbestellung vorgelegt, der eine
Flurkarte (Bl. 48 d.BA) mit dem Eintrag einer von der M. ... StraRe aus Uber die FI.Nrn. 519 bis 519/3 zum
Vorhabengrundstiick fiihrenden Wegeflache beigefiigt war. Der eingereichte Lageplan (Stand 19.5.2022)
enthalt indes selbst keinerlei Darstellungen zur wegemafigen Erschlieung des in einer
Hinterliegersituation gelegenen Vorhabengrundstiicks. Die Angaben i.S.d. § 3 Nr. 6 BauVorlV kénnen die
erforderliche Darstellung der Lage der Zu- und Abfahrten im Lageplan dabei auch nicht ersetzen. Der
Verordnungsgeber zielt mit den Regelungen der Bauvorlagenverordnung und insbesondere den ,Muss-
Inhalten” des Lageplans insgesamt auf eine moglichst umfassende und konzentrierte Information des
Adressaten der Bauvorlagen Uber das Bauvorhaben und zwar unabhangig davon, ob und ggf. mit welchem
zusatzlichen Aufwand sich dieser die zusatzlichen Informationen auf anderem Wege beschaffen konnte (so
auch VG Minchen, U.v. 6.3.2024 — M 9 K 21.6104 — juris Rn. 17 ff. zur fehlenden
Flurnummernbezeichnung im Katasterauszug). Erst Recht gilt dies, wenn ein Vorhaben in einer
Hinterliegersituation inmitten eines Gebiets realisiert werden soll, das grundsatzlich auf verschiedenen
Wegen erschlossen werden kdnnte — wobei die gewahlte ErschlieRungsstralle auch Auswirkungen auf die
Frage des Einfligens im unbeplanten Innenbereich (Bebauungstiefe) zeitigt (dazu noch nachfolgend).
Adressaten des Lageplans und Bauzeichnungen sind — anders als etwa bei den sonstigen Nachweisen —
nicht nur die Behdrde, sondern auch die Nachbarn (vgl. Art. 66 Abs. 1 Satz 1 BayBO). Gerade der Lageplan
wird zudem regelmafig von den Bauaufsichtsbehdrden gestempelt und in der Baugenehmigung bzw. dem
Vorbescheid in Bezug genommen. Er dient damit mafRRgeblich dazu, das Bauvorhaben zu umschreiben.
Mangels Darstellung zumindest der Lage der Zu- und Abfahrten gentigt der eingereichte Lageplan damit



nicht den erforderlichen Mindestanforderungen der BauVorlV, sodass es bereits aus diesem Grund an
einem ordnungsgemafien Vorbescheidsantrag fehit.

29

1.2 Bei Zugrundelegung der von den Beteiligten angenommenen Innenbereichslage (dazu noch
nachfolgend) sind die Antragsunterlagen dariber hinaus auch insoweit mangelhaft, als der Lageplan
entgegen § 7 Abs. 3 Nr. 4 BauVorlV keinerlei Angaben zu den First- und AuRenwandhéhen der
umliegenden Gebaude enthalt. Diese Angaben sind jedoch erforderlich, um das von der Klagerseite
behauptete Einfligen des abgefragten Einfamilienhauses in die ndhere Umgebung i.S.d. § 34 BauGB
beurteilen zu kdnnen (vgl. hierzu bereits Urteil der Kammer vom 25.5.2023 — M 11 K 20.2519 — n.v.).
Wenngleich es fiir das Einfligen nach dem MalR der baulichen Nutzung in die nahere Umgebung im Sinne
des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht auf eine zentimetergenaue Einhaltung eines von der
Umgebungsbebauung vorgegebenen Rahmens ankommt, ist es dennoch erforderlich, den vorhandenen
Rahmen zunachst moéglichst exakt zu bestimmen, um auf dieser Grundlage die rechtliche Beurteilung des
Einfigens vornehmen zu kdnnen. Die Wand- und Firsthéhen zahlen dabei ebenso wie die Grundflachen
und die Geschossigkeit zu den dufderlich wahrnehmbaren Maffaktoren, die in einer Gesamtschau den
Rahmen fur das Einfigen nach dem Mal} der baulichen Nutzung im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
bilden. Anders als die Geschossigkeit lassen sich die Wand- und Firsthdhen indes nicht im Wege des
gerichtlichen Augenscheins ermitteln. Angaben zu Wand- und Firsthéhen der Umgebungsbebauung sind
daher im Lageplan, soweit das Einfligen in die nahere Umgebung gepriift werden soll, zwingend
erforderlich.

30
2. Auch ungeachtet der formalen Mangel des Vorbescheidsantrags erweist sich das Vorhaben als
bauplanungsrechtlich unzulassig.

31

2.1 Mangels Entscheidungserheblichkeit kann dabei letztlich dahinstehen, ob sich der nicht im Gebiet eines
qualifizierten Bebauungsplans gelegene Standort des Vorhabens — wie von den Beteiligten angenommen —
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB befindet
oder aber dem bauplanungsrechtlichen Au3enbereich zuzuordnen ist.

32

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts hangt die Beantwortung der Frage, ob ein
Grundsttick dem Innen- oder AuRenbereich angehdrt, davon ab, wie weit eine aufeinanderfolgende
Bebauung trotz etwa vorhandener Baullicken nach der Verkehrsanschauung den Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache selbst
diesem Zusammenhang angehort. Die Abgrenzung zwischen Innen- und Auflenbereich Iasst sich nicht nach
allgemein glltigen, etwa geografisch-mathematischen MaRstaben treffen, sondern nur aufgrund einer
umfassenden Wirdigung der gesamten ortlichen Gegebenheiten, insbesondere der optisch
wahrnehmbaren topografischen Situation und der Umgebungsbebauung. Am Ortsrand endet der
Bebauungszusammenhang — unabhangig vom Verlauf der Grundstlicksgrenzen — regelmafig am letzten
Baukorper; ortliche Besonderheiten wie z.B. topographische Verhaltnisse, Verkehrswege oder Gewasser
kdénnen es aber rechtfertigen, dem Bebauungszusammenhang noch Flachen zuzuordnen, die unbebaut
sind und trotz des Vorhandenseins von Baulichkeiten sonst nicht zur Pragung der Siedlungsstruktur
beitragen. Wenn sich allerdings im Anschluss an eine Bebauung keinerlei Merkmale finden, die eine zum
Aufdenbereich hin abgrenzbare Flache markieren und diese als noch zum Bebauungszusammenhang
gehdrig erscheinen lassen, endet der Bebauungszusammenhang mit dem letzten Haus. Die Grenzziehung
zwischen Innen- und AufRenbereich kann dabei durch Vor- und Rickspringe gekennzeichnet sein (vgl. zum
Ganzen: Sofker/Hellriegel in EZBK, BauGB, Stand Jan. 2024, § 34 Rn. 25 ff. m.w.N. zur Rspr.).
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Daran gemessen spricht nach den Feststellungen des gerichtlichen Augenscheins vieles daflr, dass der
Bereich des bislang unbebauten Vorhabengrundstiicks dem bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich
zuzuordnen ist. Angesichts der vorhandenen, durchaus weitldufigen Griinflachen, welche sich von dem im
Nordosten gelegenen Waldchen (FI.Nr. 512) in Richtung Stidwesten auf die FI.Nr. 518 und den ndérdlichen
Teil der FI.Nr. 37 sowie — unter BerUcksichtigung einer nachpragenden Wirkung des vormals vorhandenen
Altbestands — auch auf den stdostlichen Bereich der vormals ungeteilten FI.Nr. 519 erstrecken, Gberzeugt



jedenfalls die ausweislich der Behordenakte (Bl. 19 d.BA) vorgenommene Abgrenzung des Landratsamts
nicht. Insbesondere erscheinen die Abstande zwischen den Gebauden auf den FI.Nrn. 37, 516/1 und 522/5
als zu grof3, um die vom Landratsamt vorgenommene Linienziehung zwischen diesen Gebauden und die
damit einhergehende Aufsplittung der zusammenhangend erscheinenden Griinflachen als teils zum Innen-
bzw. teils zum AuRenbereich zugehorig zu rechtfertigen. Nach Auffassung der Kammer diirfte der
Innenbereich unter Anwendung der 0.g. Rechtsgrundsatze vielmehr an der Ostfassade des urspriinglich auf
dem Stammgrundstick FI.Nr. 519 befindlichen Altbestands enden. Der bislang unbebaute Bereich des
Vorhabengrundstticks durfte damit — auch unter Berucksichtigung des auf dem Grundsttck FI.Nr. 519
vormals vorhandenen Altbestands — dem AuRRenbereich zuzuordnen sein.
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2.2 Selbst bei Annahme einer Innenbereichslage besteht kein Anspruch auf den begehrten Vorbescheid, da
sich das Vorhaben nach der Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll, nicht in die nahere Umgebung
einfugt (Ziff. 2.2.1) und zu stadtebaulichen Spannungen flihren wirde (Ziff. 2.2.2).
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2.2.1 Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache,
die Uberbaut wird, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschliefung gesichert ist.
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Ein Vorhaben fugt sich im Allgemeinen ein, wenn es sich hinsichtlich der vier in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
genannten Kriterien innerhalb des Rahmens halt, der durch die in der Umgebung vorhandene Bebauung
gezogen wird. Bei dem Merkmal der Gberbaubaren Grundstuicksflache, das den Standort des Bauvorhabens
betrifft, stellt das Stadtebaurecht Anforderungen an die raumliche Lage der Baukdrper auf den
Grundstuicken. Zur Konkretisierung kann auf die Bestimmungen des § 23 BauNVO zurlckgegriffen werden
(stand. Rspr., vgl. etwa BVerwG, B.v. 16.6.2009 — 4 B 50.08 — juris). Zu prifen ist insoweit, ob sich der als
Vergleichsmalstab heranzuziehenden Umgebungsbebauung Beschrankungen in Form faktischer Baulinien
(§ 23 Abs. 2 BauNVO) und/ oder Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO) oder auch in Hinblick auf die
Bebauungstiefe (§ 23 Abs. 4 BauNVO) entnehmen lassen, die bei der Realisierung eines hinzutretenden
Bauvorhabens beachtet werden missen. Die Bebauungstiefe ist dabei grundsatzlich von der gewahlten
ErschlieBungsstralle her zu beurteilen (vgl. zum Ganzen auch: Séfker in EZBK, BauGB, 153. EL Jan. 2024,
§ 34 Rn. 47 m.w.N. zur Rspr.).
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Die mafigebliche ndhere Umgebung bestimmt sich nach den umliegenden Grundstiicken, auf die sich die
Ausfuhrung des Vorhabens auswirken kann und die ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des
Baugrundstulicks pragen oder beeinflussen. Die Grenzen sind nicht schematisch, sondern nach der
jeweiligen stadtebaulichen Situation zu beurteilen, in die das fiir die Bebauung vorgesehene Grundstiick
eingebettet ist (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 — 4 B 74.03 — juris Rn. 2; BayVGH, B.v. 30.1.2013 — 2 ZB
12.198 — juris Rn. 3). Bei einem inmitten eines Wohngebiets gelegenen Vorhaben gilt in der Regel als
Bereich gegenseitiger Pragung, der die ma3gebliche nahere Umgebung eingrenzt, das Stralengeviert und
die gegentiberliegende Stralienseite (vgl. BayVGH, B.v. 1.12.2011 — 14 CS 11.2577 — juris Rn. 26; B.v.
27.9.2010 — 2 ZB 08.2775 — juris Rn. 4; U.v. 10.7.1998 — 2 B 96.2819 — juris Rn. 25). Hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstuicksflache ist der maRgebliche Bereich dagegen in der Regel deutlich enger zu
ziehen als bei der Art der baulichen Nutzung, weil die Pragung, die von der fiir die Bestimmung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen mafRigeblichen Stellung der Gebaude auf den Grundstiicken ausgeht, im
Allgemeinen deutlich weniger weit reicht als die Wirkungen der Art der baulichen Nutzung. Dies kann dazu
fuhren, dass nur wenige Grundstiicke den maf3geblichen Rahmen bilden (vgl. BayVGH, B.v. 12.2.2015 - 2
B 14.2817 — juris Rn 39; U.v. 18.7.2013 — 14 B 11.1238 — juris Rn. 20, B.v. 19.12.2006 — 1 ZB 05.1371 —
juris Rn. 16, 19 f. m.w.N.). Entscheidend bleiben in jedem Fall die tatsachlichen Verhaltnisse im Einzelfall.
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Daran gemessen ist vorliegend allenfalls die Bebauung innerhalb des von der M. ... StralRe, dem E. ...weg
und der F. ...stralBe begrenzten Gebiets in den Blick zu nehmen, wobei dahinstehen kann, wie weit im
Bereich der F. ...stralle eine wechselseitige Pragung tatsachlich noch angenommen werden kann. Eine
gegenseitige Pragung zur Bebauung auf der gegeniberliegenden (westlichen) Seite der M. ... StralRe
konnte die Kammer im Rahmen des Augenscheins jedenfalls nicht feststellen. Neben der trennenden



Wirkung der M. ... Strale ist eine gegenseitige Pragung eines Bauvorhabens und der Bebauung an der
gegenuberliegenden Straflenseite bei sog. Hinterliegergrundstiicken regelmafig nicht anzunehmen (vgl.
BayVGH, B.v. 7.12.2015 — 2 ZB 14.1965 — juris). Dies gilt erst recht, wenn der Vorhabenstandort derart weit
zurlickversetzt wird, wie dies vorliegend der Fall ist. Dass die zwischen der M. ... Stralle und dem
Vorhabengrundstiick gelegenen FI.Nrn. 519 bis 519/3 derzeit unbebaut sind, ist demgegeniber
unbeachtlich.
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Das geplante Einfamilienhaus weist von der M. ... Stral3e (FI.Nr. 163/14) als geplanter Erschliefungsstrafie
aus bei einer Messung mit dem Lineal anhand der eingereichten Eingabeplane eine Bebauungstiefe von ca.
65 m (stdliche Gebaudeecke) auf; selbst bei Aulierachtlassen des Gehwegs (FI.Nr.163/22) verbleibt noch
ein Abstand von ca. 63 m. Vergleichbare Bebauungstiefen sind in der naheren Umgebung nicht ersichtlich.
Das Gebaude auf der weitlaufigen FI.Nr. 37 weist lediglich eine Bebauungstiefe von max. 47 m auf; nichts
anderes ergibt sich in Bezug auf die in zweiter Reihe zum E. ...weg errichteten Gebaude auf den FI.Nrn.
522/2 und 522/5 und zwar auch dann, wenn deren Bebauungstiefe ab dem E. ...weg ermittelt und der
rickwartige Anbau des Gebaudes auf der FI.Nr. 522/2 miteinbezogen wird (Bebauungstiefen von max. 51 m
in Bezug auf die FI.Nr. 522/2 bzw. 53 m in Bezug auf die FI.Nr. 522/5).

40

2.2.2 Zwar kann sich ausnahmsweise auch ein Vorhaben, das sich nicht in jeder Hinsicht innerhalb des
Rahmens halt, noch in seine nahere Umgebung einfligen, wenn es weder selbst noch infolge einer nicht
auszuschlielenden Vorbildwirkung geeignet ist, bodenrechtlich beachtliche Spannungen zu begriinden oder
vorhandene Spannungen zu erhéhen (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 — 4 C 7.15 — juris Rn. 17). Diese
Voraussetzungen sind hier jedoch nicht erfiillt.
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Eine Bebauungstiefe im beantragten Umfang wirde vorliegend ersichtlich bewaltigungsbedurftige
stadtebauliche Spannungen verursachen. Das Vorhaben soll inmitten einer grofReren, bislang von
Bebauung freigehaltenen Griinflache realisiert werden. Dem Vorhaben kdme damit eine beachtliche
Vorbildwirkung fiir die verbleibenden Freiflachen auf den umliegenden Grundstticken (insbes. FI.Nr. 518
und nordlicher Teil der FI.Nr. 37) zu, deren Bebauung — auch in mehreren Reihen — in der Folge kaum noch
versagt werden kénnte. Eine erhebliche Verdichtung des bisher mafRgeblich durch die vorhandenen
Freiflachen gepragten Gebiets ware die Folge, sodass das Vorhaben erkennbar ,Unruhe” in das
bestehende Wohnumfeld bringen und damit zu stadtebaulichen Spannungen flihren wiirde.
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Nachdem sich das Vorhaben bereits hinsichtlich des Kriteriums der Uberbaubaren Grundstlcksflache nicht
in die mafgebliche nahere Umgebung einfugt, kommt es nicht mehr entscheidungserheblich darauf an, ob
ein Einfligen — wie von Seiten des Beigeladenen vorgetragen — auch in Bezug auf das Mal} der baulichen
Nutzung zu verneinen ware. Wie bereits ausgefihrt, fehlt es insoweit allerdings bereits an priiffahigen
Bauvorlagen (s.o. Ziff. 1.2).
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Nach alledem war die Klage abzuweisen.
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Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Der Beigeladene tragt billigerweise gemaf § 162
Abs. 3 VWGO seine auergerichtlichen Kosten selbst, da er keinen Antrag gestellt und sich damit nicht dem
Kostenrisiko des § 154 Abs. 3 VwGO ausgesetzt hat.
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Die Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



