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Tenor

I. Das Verfahren wird eingestellt, soweit die Hauptbeteiligten das Verfahren tbereinstimmend fur erledigt
erklart haben.

Der Beklagte wird unter Aufhebung des Bescheids des Landratsamts M. vom 13. April 2023 verpflichtet,
den verbliebenen Teil des Vorbescheidsantrags vom 7. November 2022, d.h. die Vorbescheidsfragen 1 und
3, positiv zu beantworten.

II. Die Kosten des Verfahrens werden gegeneinander aufgehoben. Die Beigeladene tragt ihre
aufdergerichtlichen Kosten selbst.

Tatbestand

1

Die Klager begehren als Miteigentimer die Erteilung eines bauplanungsrechtlichen Vorbescheids fiir das im
Stadtgebiet der Beigeladenen gelegene Grundstiick FINrn. 1203 der Gemarkung ... [alle Grundstlicke im
Folgenden ebenfalls Gemarkung ...], dessen Erteilung vom Landratsamt M. (im Folgenden: Landratsamt)
mit Bescheid vom 13. April 2023 abgelehnt wurde.

2

Unter dem 7. November 2022 beantragten die Klager die Erteilung eines Vorbescheids fur das Vorhaben
»,Neubau von einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage (Haus 1), Neubau eines Wohnhauses mit
Personalwohnungen (Haus 2) und Neubau eines Wohnhauses (Haus 3)“ auf dem o.g. Grundsttick, das
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegt. Die gestellten vier Vorbescheidsfragen lauteten laut
Vorbescheidsantrag: ,1. Ist das Bauvohaben nach der Art der baulichen Nutzung nach Bauplanungsrecht
zulassig? 2. Ist das Bauvorhaben nach dem Malf3 der baulichen Nutzung nach Bauplanungsrecht zulassig?
3. Ist das Bauvorhaben nach der tGiberbaubaren Grundstlicksflache nach Bauplanungsrecht zulassig? und 4.
Ist das Bauvorhaben denkmalrechtlich zulassig?“ In der dem Vorbescheidsantrag beigefligten
Vorbescheidsbauvorlage sind die Hauser hinsichtlich ihrer Situierung auf dem Grundstick und hinsichtlich
ihrer Abmessungen dargestellt, ebenso der Standort der Stellplatze. Die Anzahl der Wohneinheiten
(insgesamt 13) ergibt sich aus den dem Vorbescheidsantrag beigefligten Unterlagen, insbesondere aus
dem Schreiben des Planers der Klager vom 14. November 2022. Im Ubrigen wird auf den
Vorbescheidsantrag samt beigefugter Vorbescheidsbauvorlage Bezug genommen.

3

Mit Beschluss ihres Bau-, Verkehrs- und Umweltausschusses vom 21. November 2022 beantwortete die
Beigeladene die Fragen 1 bis 3 dahingehend, dass das gesamte Gelande dem Aufienbereich zugerechnet
und als nicht bebaubar angesehen werde, weshalb ,die“ beantragten Vorhaben bauplanungsrechtlich nicht
zulassig seien. Zu Frage 4 wurde festgestellt, dass die denkmalschutzrechtliche Wurdigung Aufgabe der
unteren Denkmalschutzbehdérde und des Landesamts fir Denkmalpflege sei. Auf den
Beschlussbuchauszug (BI. 25 und Riickseite sowie Bl. 26 der vorgelegten Behdrdenakte — BA) sowie auf



die gemeindliche Stellungnahme vom 24. November 2022 (BI. 23 bis 24 Riickseite BA) wird im Ubrigen
Bezug genommen.

4
Mit Schreiben vom 4. Januar 2023 horte das Landratsamt die Klager zur beabsichtigten Ablehnung des
Vorbescheidsantrags an.

5

Mit ,Vorbescheid“ vom 13. April 2023, dem Klagerbevollmachtigten zugegangen am 25. April 2023 (BI. 42
Ruckseite BA), lehnte das Landratsamt den Vorbescheidsantrag ab. Zur Begriindung wird im Wesentlichen
ohne Beantwortung der gestellten Vorbescheidsfragen ausgefiihrt, dass der sudliche Teil des
Baugrundstucks, auf dem die Hauser entstehen sollen, nicht Teil des Bebauungszusammenhangs sei,
sondern im Aulenbereich liege. Fir die Annahme eines Bebauungszusammenhangs i.S.d. § 34 BauGB
reiche es nicht aus, dass das Vorhabengrundstlick von einer zusammenhéangenden bebauung umgeben
sei. Die von den Bauherrn vorgesehene Flache von ca. 3000 gm weise zwischen den Gebduden S.
...stralRe 69 und S. ...stralle 77 einen Abstand von ca. 126 m auf. Auch auf dem Nachbargrundsttick FINr.
1204 sei momentan der komplette stidliche Grundsticksteil unbebaut und als Auf3enbereichsflache
anzusehen. Die Situation der umgebenden Bebauung kdnne auch nicht mehr als ,aufgelockerte Bebauung*®
angesehen werden. Bei der Grofie der noch freien Grundsticksflache sei zur Bebauung ein Bebauungsplan
erforderlich. Daher sei das Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen und nach dieser Vorschrift
unzuldssig, da dem Vorhaben o6ffentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 Satz 1 BauGB
.entgegenstiinden®. Das Vorhaben widerspreche den Darstellungen des Flachennutzungsplans der
Beigeladenen, in dem die betreffende Flache als Griinflache dargestellt sei.

6

Mit Schreiben ihres Bevollmachtigten vom 15. Mai 2023, beim Verwaltungsgericht Minchen eingegangen
am selben Tag, lieRen zunachst die Klager zu 1. bis 7. Klage erheben. Mit weiterem Schriftsatz ebenfalls
vom 15. Mai 2023 wurde aufterdem noch fur die Klagerin zu 8. Klage erhoben. Es erfolgte zunachst weder
eine Antragstellung noch eine Begriindung der Klage.

7
Mit Beschluss des Gerichts vom 22. Mai 2023 wurde die Stadt ... zum Verfahren beigeladen.

8
Mit Schriftsatz des Klagerbevollmachtigten vom 30. April 2024 wurde die Klage begriindet. Hinsichtlich der
Begriindung wird auf den Schriftsatz Bezug genommen. Die Klager beantragten zuletzt,

9

Unter Aufhebung des Ablehnungsbescheides des Beklagten vom 13. April 2023 — soweit er sich nicht
erledigt hat — wird der Beklagte verpflichtet, den nicht erledigten Teil des Vorbescheidsantrags vom 7.
November 2022, das heillt die Fragen Nrn. 1 und 3, positiv zu beantworten.

10
Der Beklagte beantragt

11
Klageabweisung.

12
Eine schriftliche Begrindung dieses Antrags erfolgte nicht.

13
Die Beigeladene lie® ebenfalls

14
Klageabweisung

15
beantragen. Eine Begriindung hierflr erfolgte trotz entsprechender Ankiindigung im Schriftsatz vom 18. Juli
2023 auch nach Eingang der Klagebegriindung nicht.

16



Mit Beschluss des Gerichts vom 5. August 2024 wurde der Rechtsstreit zur Entscheidung auf den
Einzelrichter Gbertragen.

17

Das Gericht hat am 23. Oktober 2024 Beweis erhoben tber die ortlichen Verhaltnisse durch Einnahme
eines Augenscheins. Wegen der bei dem Augenschein getroffenen Feststellungen wird auf das Protokoll
Bezug genommen.

18

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die Gerichtsakte, auf die elektronisch
vorgelegten Behordenakten samt eingereichter Vorbescheidsbauvorlage, die zusatzlich auch im Original
vorgelegt wurde, sowie auf das Protokoll von Augenschein und miindlicher Verhandlung Bezug genommen,
§ 117 Abs. 3 Satz 2 VwGO.

Entscheidungsgriinde

19

Soweit die Hauptbeteiligten das Verfahren fur erledigt erklart haben (hinsichtlich der Vorbescheidsfragen 2
und 4, siehe das Sitzungsprotokoll) wird das Verfahren in entsprechender Anwendung von § 92 Abs. 3 Satz
1 VwGO eingestellt, was auch im Urteil geschehen darf (BVerwG,). Soweit tUber die Klage streitig zu
entscheiden ist (hinsichtlich der Vorbescheidsfragen 1 und 3), hat sie Erfolg. Insoweit ist die Klage zulassig
und begriindet. Die Klager haben insoweit einen Anspruch auf Erteilung des Vorbescheids gemaf Art. 71
Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Hs. 1 BayBO, d.h auf positive Beantwortung der Vorbescheidsfragen 1
und 3.

20

Dabei gilt hinsichtlch beider noch verbliebener Vorbescheidsfragen, dass diese letztlich deswegen zu
bejahen sind, weil das Vorbescheidsvorhaben im bauplanungsrechtlichen Innenbereich i.S.v. § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB, liegt. Das zugrundegelegt, ist sowohl die Frage 1 als auch die Frage 3 positiv zu
beantworten.

21
Der bzw. die konkreten Standorte des Vorbescheidsvorhabens liegen innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils i.S.v. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB und nicht im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich.

22

Die Kriterien fur die Abgrenzung des Bebauungszusammenhangs im Sinn von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
zum AuRenbereich (§ 35 BauGB) sind obergerichtlich geklart. Danach ist fur das Bestehen eines
Bebauungszusammenhangs ausschlaggebend, inwieweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa
vorhandener Baullicken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache (noch) diesem Zusammenhang
angehért. Der Bebauungszusammenhang endet regelmaRig am letzten Baukorper. Ortliche Besonderheiten
kénnen es im Einzelfall aber ausnahmsweise rechtfertigen, ihm noch bis zu einem Gelandehindernis, einer
Erhebung oder einem Einschnitt ein oder mehrere Grundstiicke zuzuordnen, die entweder unbebaut sind
oder trotz des Vorhandenseins von Baulichkeiten sonst nicht zur Pragung der Siedlungsstruktur beitragen.
MaRgeblich ist dabei, ob diese besonderen topografischen oder geografischen Umstande den Eindruck der
Geschlossenheit bzw. Zugehorigkeit einer Flache zum Bebauungszusammenhang vermitteln. Ebenso wie
ein Bebauungszusammenhang nicht unmittelbar mit dem letzten Baukdrper zu enden braucht, verbietet sich
umgekehrt die Annahme, dass notwendigerweise jedes Grundstiick in seinem gesamten Umfang vom
Zusammenhang erfasst wird. Wie weit der Bebauungszusammenhang im Einzelfall reicht, kann stets nur
das Ergebnis einer Bewertung des konkreten Sachverhalts sein (vgl. BVerwG, B.v. 8.12.2015 -4 B 28.15 —
juris Rn. 6). MaRgeblich ist grundsatzlich die tatsachlich vorhandene Bebauung.

23

Wesentliche Kriterien sind zunachst neben der absoluten GroRe des Grundstlicks der Grundstiickszuschnitt
und die Struktur der Umgebungsbebauung. Dabei hat die absolute GroRe der zwischen angrenzender
Bebauung liegenden Flache allenfalls eine indizielle Aussage bezuglich der Zugehorigkeit unbebauter
Grundstticke zum nicht Gberplanten Innenbereich oder zum AuRenbereich. Es kommt wesentlich darauf an,
wie sich die in Rede stehende Freiflache im Verhaltnis zu den umliegenden Gebauden darstellt.



24

In Fallen, in denen die Aufeinanderfolge von baulichen Anlagen wie hier durch Baulticken, durch gréRere
freie Flachen oder auch durch Bebauung, deren maRstabsbildende Kraft zweifelhaft ist, durchbrochen ist, ist
ausschlaggebend, inwieweit die aufeinander folgende Bebauung noch den Eindruck der Geschlossenheit
vermittelt (BVerwG, U.v. 6. 12. 1967 — IV C 94.66 —, BVerwGE 28, 268). Dabei kdnnen je nach den
Umstanden im zu entscheidenden Einzelfall auch grofiere Freiflachen unbeachtlich sein, d.h. diese heben
einen bestehenden Bebauungszusammenhang nicht auf. So kann es fiir einen Bebauungszusammenhang
ausreichen, wenn eine Baullicke bestimmter Groflie zwischen gro3zligig bemessenen, mit
Einfamilienhdausern bebauten Grundstiicken liegt, wahrend bei einer eng aneinander gereihten Bebauung
eine vergleichbar grofde Licke den Bebauungszusammenhang unterbricht, weil sich eine Neubebauung
nicht mehr als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung darstellen wirde. In der Regel liegt
lediglich eine Baullicke und keine Unterbrechung oder Beendigung des Bebauungszusammenhangs vor,
wenn eine noch nicht bebaute Flache (nur) so grof ist, dass sie lediglich eines oder einige wenige solcher
Vorhaben aufnehmen kann, die sich auf den Nachbargrundstticken bereits befinden (vgl. etwa BVerwG,
U.v. 29. 5. 1981 — 4 C 34.78 —, BVerwGE 62, 250 (251); VGH Mannheim, U.v. 18. 1. 2001 — 8 S 600/09 —,
NVwZ-RR 2011, 393). Allerdings ist die Zahl der Bauplatze fiir sich genommen nicht ausschlaggebend
(BVerwG, B.v. 30. 8. 2019 — 4 B 8.19 —, ZfBR 2019, 796 Rn. 8; sieche auch VGH Mannheim, U.v. 5. 8. 2014
—3S81673/12 — NVWZ-RR 2014, 931). Eine von Bebauung umgebene unbebaute innerortliche Flache liegt
jedoch dann nicht mehr innerhalb des Bebauungszusammenhangs, wenn sie so grof} ist, dass sich ihre
Bebauung nicht (mehr) als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt. Als Uberlegung,
um herauszufinden, wann das nicht mehr der Fall ist, wird vielfach darauf abgestellt, ob eine Freiflache nach
Lage, Grofie und Zuschnitt Gegenstand einer von der Umgebung unabhangigen geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und Beplanung sein kann (BVerwG, U.v. 1. 12. 1972 - IV C 6.71 — BVerwGE
41,227; U.v. 17.2. 1984 — 4 C 55.81 —, NJW 1984, 1576; B.v. 15. 9. 2005 — 4 BN 37.05 —, ZfBR 2006, 54).
Die Formulierung vom ,Aufdenbereich im Innenbereich® oder gar die ,Aufdenbereichsinsel im Innenbereich®
ist dabei jedoch kein eigenstandiger Rechtsbegriff neben den §§ 34 und 35 BauGB, sondern beschreibt
lediglich begrifflich eine bestimmte Fallkonstellation. Dabei ist anerkannt, dass der Umstand, dass
(unbebaute) Grundstiicksflachen rundherum von Bebauung umgeben sind, nicht zwangslaufig dazu flhrt,
dieselben als dem unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zugehdrig zu werten.
Bei entsprechender GréRe und Erscheinungsform kann die unbebaute Flache vielmehr auch als
sogenannter Aufienbereich im Innenbereich anzusehen sein (vgl. BVerwG, U.v. 17.2.1984 — 4 C 55.81 —,
juris Rn. 13 und U.v. 1.12.1972 — 4 C 6.71 —, juris Rn. 21 f.). Ab welcher Grol3e eine solche
»Aulenbereichsinsel“ im Innenbereich anzunehmen ist, lasst sich nach allgemeiner Auffassung nicht
abstrakt festlegen bzw. mit allgemein glltigen Zahlen angeben (vgl. statt aller OVG Schleswig, U.v.
4.12.1996 — 1 L 264/95 —, juris Rn. 33). MalRgebend ist, ob das in Rede stehende (unbebaute) Grundstlck
bzw. genauer gesagt der fir eine Bebauung beantragte Grundstlcksteil trotz seiner GréRe noch an dem
Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit des umgebenden Bebauungszusammenhangs
teilnimmt. Eine ringsum von Bebauung umgebene Freiflache, die so grol} ist, dass sich ihre Bebauung nicht
mehr als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt und die deshalb nicht als Baullicke
erscheint, liegt nicht innerhalb eines Bebauungszusammenhangs im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB,;
sie ist bebauungsrechtlich AuRenbereich (BVerwG, B.v. 15.9.2005 — 4 BN 37.05 —, juris Rn. 3). In einem
solchen Fall ware fur die Anwendung des § 34 BauGB als Planersatz nicht mehr gewahrleistet, dass sich
aus dem tatsachlich Vorhandenen optisch Wahrnehmbaren ein hinreichend verlasslicher MalRstab daftr
gewinnen lasst, ob sich eine weitere Bebauung einflgt. Dagegen ist eine Freiflache, deren Bebauung sich
trotz einer gewissen Grofie noch als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt und die
deshalb als Baulticke erscheint, i.S.v. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB Teil des bestehenden
Bebauungszusammenhangs der ringsherum vorhandenen Gebaude und somit Teil des unbeplanten
Innenbereichs. Fir die Entscheidung der Frage, ob sich eine beabsichtigte zuklinftige Bebauung noch als
zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt oder genauer gesagt darstellt, ist, wie es
auch sonst fur jede Bebauung im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist, maf3geblich, ob sie geeignet ist,
einem Gebiet im Sinne einer nach der Siedlungsstruktur angemessenen Fortentwicklung ein bestimmtes
stadtebauliches Geprage zu verleihen oder nicht (BVerwG, B.v. 2.8.2023 — 4 B 9. 23 — juris Rn. 6; B.v.
30.9.2019 -4 B 8.19 — ZfBR 2019, 796 Rn. 13; B.v. 27.3.2018 -4 B 4.18 — juris Rn. 8; B. v. 5.4.2017 -4 B
46.16 — ZfBR 2017, 471 Rn. 9). MaRgeblich fur die Beurteilung, ob das im je zu entscheidenden
Verwaltungsstreitverfahren der Fall ist, sind dabei immer die Umstande des jeweiligen Einzelfalls jenseits



einer blo3 schematischen Anwendung der diversen, oben ausflihrlich dargestellten Hilfskriterien bzw. -
Uberlegungen.

25

Unter Zugrundelegung der dargestellten Maligaben und unter Bertcksichtigung des Eindrucks des Gerichts
von den Feststellungen im gerichtlichen Augenschein stellt sich der Grundstucksteil des klagerischen
Grundstucks, auf dem das streitgegenstandliche Vorbescheidsvorhaben beabsichtigt ist, als Teil des
umliegenden Bebauungszusammenhangs dar; das Vorbescheidsvorhaben ist damit bodenrechtlich nach §
34 Abs. 1 Satz 1 BauGB (und hinsichtlich der mit der Frage 1 abgefragten Art der baulichen Nutzung ggfs.
nach § 34 Abs. 2 Hs. 1 BauGB, dazu noch sogleich unten) zu beurteilen.

26

Der Umstand allein, dass an das Vorhabengrundstlick bzw. genauer gesagt, an den Grundstticksteil, auf
dem unter Zugrundelegung der mit dem Vorbescheidsantrag eingereichten Vorbescheidsvorlage das
Vorbescheidsvorhaben zur Genehmigung gestellt ist — bei der Abgrenzung des Innenbereichs vom
AulRenbereich kommt den Grundstiicks- und Parzellengrenzen keine entscheidende Bedeutung zu —, mit
Ausnahme des Teils der sudwestlichen Grundstliicksgrenze, die an die S. ...stral’e angrenzt, nach allen
Himmelsrichtungen Grundstiicke angrenzen, die mit maf3stabsgebenden Gebauden bebaut sind und
daruber hinaus auch auf dem Vorhabengrundstlick selbst in dessen nordéstlichem Teil mit dem Landhaus
...... ein nicht dem Aufienbereich zuzuordnendes Bestandswohnhaus steht, ist hierfir allein allerdings noch
nicht ausreichend.

27

Der Grundstucksteil, fur den der streitgegegenstandliche Vorbescheid beantragt ist, weist eine
FlachengroRRe (gemessen aus den dem Augenschein zu Grunde gelegten Unterlagen bzw. abgegriffen aus
den Darstellungen im BayernAtlasplus) von etwas unter 3000 Quadratmetern auf. Diesbezlglich ist auch
die vom Landratsamt getroffene Annahme einer Flache von ,ca. 3000 Quadratmetern® (vgl. S. 3 Mitte des
Bescheids vom 13.4.2023) korrekt. Dabei handelt es sich um eine FlachengroRRe, bei der nach den in der
Rechtsprechung bei der Konstellation einer unbebauten Flache, die von Bebauung umgeben ist,
kursierenden ,Faustformeln® bzw. Hilfskriterien grundsatzlich abstrakt sowohl die Annahme der
bodenrechtlichen Zuordnung zum unbeplanten Innenbereich als auch zum bauplanungsrechtlichen
Auenbereich moglich erscheint. Das zeigt, dass es nicht entscheidend auf ein blofRes ,Hantieren* mit
diesen Hilfskriterien ankommt, sondern auf eine Auseinandersetzung mit den jeweiligen Gegebenheiten und
Umstanden des Einzelfalls und deren Bewertung unter Beruicksichtigung der oben ausfiuhrlich dargestellten
MaRgaben.

28

Hier sprechen die Umstande des Einzelfalls nach dem Eindruck des Gerichts im Augenschein insbesondere
wegen der konkreten Umgebungsbebauung und deren Struktur durchgreifend fiir eine Zuordnung des
streitgegenstandlichen Grundsticksteils zum unbeplanten Innenbereich:

29

Mag es zum Zeitpunkt des Erlasses des Ablehnungsbescheids noch zutreffend gewesen sein, hinsichtlich
des von Bebauung ,freigelassenen Flachenabstands” auf dem Vorhabengrundstiick bei einer Betrachtung
der benachbarten Bebauung von der S. ...strale aus auf die ca. 125 Meter Entfernung zwischen den
Anwesen S. ...str. 69 und 77 abzustellen, stellt sich die bauliche Situation insbesondere wegen der
mittlerweile weit fortgeschrittenen Errichtung der drei grofien Gebaude (2 Klinikgebaude, 1 ebenso groflRes
Gebaude mit Personalwohnungen) auf den Grundsticken FINr. 1204 und 1204/1 anders dar. Der Umstand,
dass diese Grundstlicke im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegen, hat hier keine Bedeutung, da
das flr den Bebauungszusammenhang nicht relevant ist. Diesbeziiglich haben die entsprechenden
Feststellungen im gerichtlichen Augenschein den Eindruck ergeben, dass von den zum Zeitpunkt des
Augenscheins zwei vollstandig errichteten Gebauden und dem weiteren fast fertig errichteten
Rohbaugebaude insbesondere wegen deren erheblicher GréfRe eine beachtliche, die Bebauungsfrage
pragende Wirkung auf den streitigen Grundstlicksteil der Klager ausgeht. Insofern ist die von der S.
...stral3e aus betrachtet unbebaute ,freie Flache" zwischen den dem Vorhabengrundstiicksteil nordwestlich
und sldlich/siidostlich nachsten Bebauungen (gemessen vom Gebaude S. ...str. 69 bis zum siidwestlichen,
nahezu fertigen Gebaude Personalwohnungen auf dem Grundstick FINr. 1204/1) ,nur‘ noch kanpp unter 80
Meter. Betrachtet man dartber hinaus noch das von der Beigeladenenvertreterin als Nebengebaude



bezeichnete Gebaude (vgl. hierzu das Sitzungsprotokoll S. 6, zweiter Absatz) auf dem Grundstlick FINr.
1204 nahe der Grenze zum klagerischen Grundsttick FINr. 1203, das sich tatsachlich auf Grund seiner

ebenfalls nicht unerheblichen GréRRe augenscheinlich nicht als bloRes, unmafigebliches Nebengebaude
darstellt, betragt der Abstand nur noch knapp 60 Meter.

30

Auch diese Malde sind aber noch nicht entscheidend — wenn auch angesichts der groRzigigen Struktur der
Umgebungsbebauung ein gewichtiges Indiz fur die Annahme eines bestehenden, den hier relevanten Teil
des klagerischen Grundstulicks einschlieRenden Bebauungszusammenhangs —, ebenso wenig wie der
Umstand, wie die Beigeladene friiher (vgl. hierzu die friheren Gremiums-Behandlungen eines
Vorgangerantrags, die sich in der Behérdenakte nach Bl. 43 BA und den darauf folgenden unnummerierten
Blattern finden, dort, wo eine erneute Nummerierung wieder als Bl. 1 anfangt) Bauwlsche auf dem
klagerischen Grundstuick hat beurteilen lassen, etwa in der Sitzung des Bau-, Verkehr- und
Umweltausschusses vom 19. Marz 2018.

31

Entscheidend ist vielmehr der Gesamteindruck von der Umgebungsbebauung und deren Struktur. Dieser
hat nach den Feststellungen des gerichtlichen Augenscheins ergeben, dass jenseits bloRer Messungen der
strittige Grundstucksteil des Vorhabens von der Umgebungsbebauung auf allen umliegenden
Grundstticken, nicht nur den Grundstiicken FINr. 1204 und 1204/1, sondern auch von den Bebauungen auf
den Grundstiicken FINr. 1197, auf dem Vorhabengrundstiick selbst und auch auf dem Grundsttick FINr.
1200 mafgeblich gepragt wird. Insbesondere die Geschosswohnungsbauten auf dem letztgenannten
Grundsttick pragen auf der Grundlage der Feststellungen im gerichtlichen Augenschein und angesichts der
Struktur dieser massiven Bebauung trotz der Entfernung das Vorhaben noch erheblich. Inwieweit noch
weitergehende Pragungen bestehen, kann dabei offen bleiben, da die aufgefiihrten ausreichen, um den
Eindruck einer geschlossenen Bebauung, die den strittigen Vohabensgrundstticksteil mit einschliel3t,
entstehen zu lassen. Dazu tragt auch mafigeblich die Struktur der umliegenden Bebauung bei. Dabei
handelt es sich Uberweigend, insbesondere bei den Bebauungen auf den Grundstiicken FINr. 1204 und
1204/1 und 1200, um sehr grofde Baukdrper auf groRen Grundstlicken, was sich auf die insofern gut
vergleichbare Situtation auf dem Grundstlick der Klager organisch Ubertragen lasst. Auch der Umstand,
dass die beabsichtigte Bebauung auf dem Vorhabengrundstiicksteil nicht so weit von der S. ...stralle
entfernt ist, wie die Bebauung auf den Grundstiicken FINr. 1204 und 1204/1, tut dem keinen Abbruch. Im
Gegenteil ergibt sich aus der Umgebungsbebauung vielmehr, dass aul3er auf diesen beiden Grundstlicken
(und bisher auf dem Vorhabengrundstuck) bei allen anderen an die S. ...stral’e angrenzenden
Grundstticken wesentlich naher an diese Stralle gebaut wurde, so dass sich eher die Frage stellte, ob nicht
die Bebauung auf den Grundstiicken FINr. 1204 und 1204/1 bei einer Geamtbetrachtung die Ausnahme
darstellt und womdglich das Vorhabengrundstiick ndher an die Strale heran bebaubar ist. Das kann hier
allerdings offen bleiben, da nicht vom Streitgegenstand umfasst und die Klager mit den von der S. ...stral3e
zurlckgesetzten Baukorpern gerade die Bebauung auf den Grundsttcken FINr. 1204 und 1204/1
aufnehmen. Dass die Bebauungen dort und auf dem Vorhabengrundstuck nicht auf einer Linie liegen,
schadet dagegen bei der hier relevanten Betrachtung nicht, da nach dem im Augenschein gewonnenen
Eindruck eine ausreichende wechselseitige Pragung (trotzdem noch) gegegen ist.
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Diese Bewertung gilt hinsichtlich des Gesamtvorhabens, so, wie es mit dem Vorbescheidsantrag zur
Entscheidung gestellt wurde. D.h. nicht nur die beiden Gebaude im zur S. ...stral3e hin situierten Bereich
des Vorhabengrundstiicks sind davon umfasst, sondern auch das norddstlich vom Grundsttick FINr. 1197
situierte Einfamilienhaus. Dass insofern sowohl die Beigeladene als auch wohl der Beklagte urspriinglich
der Auffassung waren, dass dieser Standort nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu beurteilen ist (vgl. z.B. den
Beschlussbuchauszug der Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschusses der Beigeladenen vom
21.11.2022, dort S. 1, zweiter Absatz von unten, Bl. 25 BA), ist fur die rechtliche Bewertung des Gerichts im
Entscheidungszeitpunkt nicht ausschlaggebend. Jedoch sind auch insofern die oben dargestellten
Voraussetzungen fur die Bejahung der Frage, ob dieser Standort ausreichend von der bestehenden
umgebenden Bebauung gepragt ist, nach dem Eindruck des Gerichts von den Ergebnissen des
Augenscheins erflllt.
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Die beabsichtigte Bebauung auf dem Vorhabengrundstiicksteil stellt sich auch insbesondere unter
Berlcksichtigung der Baustruktur des Vorhabens einerseits, der Gebaude auf dem Grundstlick FINr. 1204
und 1204/1 andererseits als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung dar; gleiches gilt
hinsichtlich der Gebaude auf dem Grundstiick FINr. 1200.
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Ubrigens entspricht auch eine Anwendung der oben angesprochenen ,Faustformeln“ dem gefundenen
Ergebnis: Beispielsweise spricht die in der Rechtsprechung immer wieder anzutreffende Hilfsiiberlegung,
dass eine unbebaute Flache von zwei bis vier Bauplatzen (oft noch) als Baullicke angesehen werden kann,
die den Bebauungszusammenhang nicht unterbricht, da es einer Art Erfahrungssatz entspreche, dass die
wachsende GroRe einer unbebauten Flache als Indiz gegen einen Bebauungszusammenhang spricht
(BVerwG, B.v. 12.3.1999 — 4 B 112.98 — juris Rn. 22; B.v. 3.8.2019 — 4 B 8.19 —, Rn. 9), fir den
vorliegenden Fall dafiir. Denn die GroRRe der jeweiligen ,Bauplatze” als eine Art RechengréfRe steht nicht
abstrakt fest, sondern ist wiederum abhangig von der Bebauungsstruktur in der Umgebung. Bei wie hier in
der Umgebung anzutreffenden groRen Baukérpern auf gro3en Grundstiicken entsprechen auch die
,Bauplatze” des Vorbescheidsvorhabens wiederum den Vorbildern in der Umgebung.
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Endlich stellt sich das Vorbescheidsvorhaben als beabsichtigte zuklinftige Bebauung auch unter dem
Gesichtspunkt, ob sie geeignet ist, dem Gebiet im Sinne einer nach der Siedlungsstruktur angemessenen
Fortentwicklung ein bestimmtes stadtebauli-ches Geprage zu verleihen oder nicht (vgl. nur BVerwG, B.v.
2.8.2023 — 4 B 9. 23 —juris Rn. 6), noch als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung dar. Greift
man auf die sonst vorhandene Bebauung im Umgriff des Vorbescheidsvorhabens zurick, stellt dieses
zwnaglos eine angemessene Entwicklung dar.
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Unter Bericksichtigung des Ergebnisses, dass das Vorbescheidsvorhaben bodenrechtlich nach § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB zu beurteilen ist, sind die beiden verbliebenen Vorbescheidsfragen 1 und 3 positiv zu
beantworten. Da aus der Umgebungsbebauung keine besonderen Anforderungen an das Einfuigen nach der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, hervorgehen — insbesondere muss nach den Feststellungen
im Augenschein nicht etwa weiter an die S. ...strale heran gebaut werden —, bestehen gegen die
beabsichtigte Situierung der Baukoérper keine Bedenken. Ebenso wenig bestehen Bedenken dagegen, dass
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung Wohnen zulassig ist, da jedenfalls die Mehrzahl der umliegenden
Gebaude Wohnhauser sind, so dass ,Wohnen* in jedem Fall zulassig ist, ob nach § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB oder auf der Grundlage von § 34 Abs. 2 Hs. 1 BauGB i.V.m. der Baunutzungsverordnung.

Nach alledem ist der Beklagte verpflichtet, die noch verbliebenen beiden Fragen 1 und 3 des
streitgegenstandlichen Vorbescheidsantrags positiv zu beantworten. Die (einheitlich im Urteil zu treffende)
Kostenentscheidung folgt aus § 161 Abs. 2 Satz 1 Hs. 1 VwGO sowie aus § 154 Abs. 1 VwGO und § 155
Abs. 1 Satz 1 Var. 1 VwWGO. Soweit das Verfahren eingestellt wurde, ist diese Entscheidung unanfechtbar.
Im Ubrigen gilt umseitige



