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Titel:

Verpflichtungsklage Vorbescheid fiir Wohnanlage mit Ladden und TG,
Widersprichliche/unvollstédndige Bauvorlagen, Einfiigen nach dem MaR der baulichen
Nutzung.

Normenketten:
BayBO Art. 64 Abs. 2 S. 1
BauVorlV § 5

Schlagworte:
Verpflichtungsklage Vorbescheid fiir Wohnanlage mit Laden und TG, Widersprichliche/unvollstandige
Bauvorlagen, Einfligen nach dem Maf der baulichen Nutzung.

Fundstelle:
BeckRS 2025, 33477

Tenor
|. Die Klage wird abgewiesen.

II. Der Klager hat die Kosten des Verfahrens einschlieRlich der auf3ergerichtlichen Kosten des Beigeladenen
zu tragen.

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 wendet sich gegen die Versagung eines Vorbescheides fir den Neubau einer Wohnanlage mit
Laden und Tiefgarage.

2

Der Klager ist Eigentiimer der Grundsticke FINr. ... ..., und ...2, Gemarkung ... (i.F. Vorhabenstandort).
Diese befinden sich mittlerweile im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nr. ... P. strale Std“, welcher
aufgrund von aktuell anhangigen Normenkontrollverfahren vor dem Bayerischen Verwaltungsgerichtshof
(Az.: u.a. 1 N 24.1237) noch nicht rechtskraftig ist (ein insofern ebenfalls gestellter Antragt nach § 47 Abs. 6
VwGO wurde zwischenzeitlich mit Beschluss vom 19. November 2024 abgelehnt, Az.: 1 NE 24.1236).

3
Mit Vorbescheidsantrag vom 15. Juni 2021 beantragte der Klager einen Vorbescheid fiir den ,Neubau einer
Wohnanlage mit Laden und Tiefgarage P. stralRe 41 + 43, ... ... “ unter Verwendung der vom Bayerischen

Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr (StMB) bekannt gemachten Vordrucke. Der Antrag sieht
den Neubau eines Wohn- und Geschaftsgebaudes mit zwei gewerblichen Einheiten (im Erdgeschoss), einer
Tiefgarage sowie oberirdischen Stellplatzen nach Abbruch des Bestandes vor. Die Planunterlagen bilden 13
Wohneinheiten ab. Das Gebaude ist mit einem Satteldach versehen und soll dreigeschossig errichtet
werden, zuzuglich Dachgeschoss, vorgesehen fir Technik. Der geplante Hauptbaukorper weist eine Breite
von 14,49 m und eine Lange von 34,39 m auf. Die Firsthohe betragt 14 m. Das flir den Vorbescheidsantrag
eingereichte Formular verweist unter Ziffer 6 ,bei Antrag auf Vorbescheid“ darauf, dass fiir konkrete Fragen
ein Beiblatt zu verwenden sei. Wenn keine Frage gestellt werde, sei die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
des in Ziffer 5. beschriebenen Vorhabens Gegenstand der Anfrage. Dem Vorbescheidsantrag war unter
anderem eine Flachenberechung sowie eine Begriindung (allerdings ohne konkrete Fragen) beigefugt. Auf
die eingereichten Bauvorlagen nebst Antrag und Baubeschreibung wird Bezug genommen. Im Zeitpunkt der
Antragstellung existierte noch kein Bebauungsplan fir den mafigeblichen Bereich.
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Mit Beschluss vom 15. Juli 2021 verweigerte der Beigeladene die Erteilung des gemeindlichen
Einvernehmens im Wesentlichen mit der Begriindung, dass sich der geplante Baukoérper nicht in die nahere
Umgebung einflige. Die historischen Hauptbaukdrper in der Umgebung seien deutlich kiirzer (bis max. 25
m) und meist schmaler. Es bestiinden Bedenken in planungs- und erschliefungsrechtlicher Hinsicht.
Ebenfalls in der Sitzung vom 15. Juli 2021 hat das zustéandige Gremium des Beigeladenen die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. ... fir das Gebiet ,P. stral3e Std“, welches den Vorhabenstandort mitumfasst,
sowie eine Veranderungssperre fir den Vorhabenstandort beschlossen.

5

Mit Bescheid vom 22. September 2021 lehnte der Beklagte den Vorbescheidsantrag ab. Zur Begriindung
wurde im Wesentlichen angeflhrt, dass flir den Bereich der Vorhabengrundstlicke eine
Veranderungssperre erlassen worden sei, welche am 21. Juli 2021 in Kraft getreten sei. Diese diene der
Sicherung der Planung, da die Baugrundstlicke im Bereich des sich in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. ... ,P. straRe-Sid" [agen. Eine Ausnahme kdnne nicht erteilt werden, da nicht
sichergestellt werden kdnne, dass die Planung den kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. ...
.P. straBe-Sud" entspreche. Die genauen Regelungen stiinden noch nicht fest. Jedoch wiirde jedenfalls die
Geschossigkeit des beantragten Vorhabens (ll11+D) die vom Beigeladenen ins Auge gefasste Geschoss-
Festsetzung nicht einhalten. Auf die Begriindung des Bescheids vom 22. September 2021 wird im Ubrigen
Bezug genommen.

6
Am 20. Juli 2023 wurde nach Ablauf der ersten Veranderungssperre eine erneute Veranderungssperre
beschlossen, welche am 22. Juli 2023 in Kraft getreten ist.

7
Der Bebauungsplan Nr. ... ,P. stralRe Sud“ wurde am 18. Juli 2024 bzw. am 17. Juli 2025 (erneut)
beschlossen und mit Rickwirkung zum 19. Juli 2024 in Kraft gesetzt.
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Gegen den Ablehnungsbescheid vom 22. September 2021 lieR der Klager durch seine Bevollmachtigte mit
Schriftsatz vom 1. Oktober 2021, eingegangen bei Gericht am selben Tag, Klage erheben und beantragt
zuletzt,
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1. Den Ablehnungsbescheid des Landratsamtes ... vom 22.09.2021 AZ: ... ... ... ... aufzuheben und den
Beklagten zu verpflichten, dem Klager gemaf seiner Bauvoranfrage vom 15.06.2021 einen positiven
Vorbescheid fir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf dem Grundsttick FI.Nr. ... ... ...2 der
Gemarkung ... zu erteilen,
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2. hilfsweise: den Beklagten zu verpflichten, Uber die Bauvoranfrage des Klagers vom 15.06.2021 erneut
und gemaf der Rechtsauffassung des Gerichts zu entscheiden,
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3. hilfsweise fiir den Fall der Abweisung der Verpflichtungsklage: es wird festgestellt, dass die Beklagte
verpflichtet war, am 21.07.2023 dem Klager gemaf seiner Bauvoranfrage vom 15.06.2021 einen positiven
Vorbescheid fir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf dem Grundsttick FI.Nr. ... ... ...2 der
Gemarkung ... zu erteilen,

12
4. hilfsweise: es wird festgestellt, dass die Ablehnung des Vorbescheidsantrags rechtswidrig gewesen ist.
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Zur Begriindung wird im Wesentlichen angefiihrt, dass im Zeitpunkt der Vorbescheidsantragstellung ein
Bebauungsplan fiir den Vorhabenstandort nicht existiert habe. Um die Veranderungssperre sodann
durchsetzen zu kdnnen, sei im Vorfeld der Marktgemeinderatssitzung ein stéadtebauliches Gutachten —
einzig fur das Grundstiick des Klagers — erstellt worden. Diese Stellungnahme sei offensichtlich
oberflachlich, teilweise widerspruchlich, baue auf falschen Grundlagen auf und ziele ausschlief3lich darauf
ab, das Bauvorhaben des Klagers zu verhindern. Eine Veranderungssperre habe mangels Konkretisierung
der Planung nicht erlassen werden durfen. Der Feststellungsantrag (zu 3.) diene der Vorbereitung von



Amtshaftungsanspriichen. Denn die mit Beschluss vom 15. Juli 2021 verhangte Veranderungssperre sei mit
Ablauf des 20. Juli 2023 ausgelaufen. Die erneute Veranderungssperre, welche sodann am 20. Juli 2023
beschlossen worden sei, sei erst am 22. Juli 2023 in Kraft getreten. Am 21. Juli 2023 habe mithin keine
wirksame Veranderungssperre bestanden. Das Vorhaben sei damit nach § 34 BauGB genehmigungsfahig
und die Verpflichtungsklage begriindet gewesen. In diesem Zusammenhang und konkret bezogen auf das
Merkmal ,Einfligen® sei insbesondere anzufiihren, dass die umliegenden Gebaude nicht Gber kleinere
Grundflachen verfugten. Auffallig sei in diesem Zusammenhang auch, dass im Verfahren zum Erlass des
Bebauungsplanes verschiedene Darstellungen Uber die Bestandsbauten erfolgt seien, die Bestandsflachen
zwischen den unterschiedlichen Entwurfsstadien immer kleiner geworden seien und im letzten Entwurf ein
Gebaude des Klagers komplett verschwunden sei. Derzeit betrage der umbaute Raum auf den
Grundstticken des Klagers insgesamt 591,86 m? wahrend der umbaute Raum bei dem geplanten Bau
499,76 m? betragen wirde. Die Firsthhe des Vorhabens wiirde bei der beantragten Dachneigung von 35°
14 m betragen. Das gegenuberliegende Gebaude sei lediglich um 40 cm niedriger. Richtig sei, dass dieses
lediglich 1l + D aufweise. Allerdings befinde sich im EG und im ersten OG ein Ladengeschaft, welches eine
deutlich héhere Deckenhdhe habe. Im DG befanden sich 2 Geschosse. Im Ubrigen liege die beantragte
Hohe von 14 m im Bereich des Bebauungsplanes. Der Beigeladene berufe sich darauf, dass das geplante
Vorhaben zu hoch sei, wahrend gleichzeitig ein Bebauungsplan aufgestellt worden sei, der héhere Gebaude
zulasse. Im Ubrigen sei auch der erneut gefasste Planaufstellungsbeschluss nebst Veranderungssperre
rechtswidrig. Der Beigeladene habe schon drei Anlaufe bendétigt, um den neuen Planaufstellungsbeschluss
sowie die Veranderungssperre zu beschlieRen. Zuletzt seien die Punkte unter Verstol3 gegen § 28 Abs. VII
Satz 2 der Geschaftsordnung des Marktgemeinderates erneut auf die Tagesordnung fur die Sitzung am 20.
Juli 2023 gesetzt und beschlossen worden. Zudem sei der Gemeinderat seit Marz 2021 nicht
ordnungsgemalf besetzt und damit nicht beschlussfahig. Insbesondere seien Mitglieder, die aus dem
Gemeinderat ausgetreten seien, nicht ordnungsgemal entlassen worden. Der aktuelle Bebauungsplan sei
mithin nicht ordnungsgemaf zustande gekommen und daher nichtig. Eine nachtragliche Heilung habe unter
den gegebenen Umstanden nicht ordnungsgeman erfolgen kénnen. Der Klager habe beabsichtigt gehabt,
unmittelbar nach Vorbescheidserteilung eine Baugenehmigung zu beantragen und das Vorhaben zu
verwirklichen. Aufgrund der Verzogerungen seien ihm nun Mietausfalle sowie Kostensteigerungen und
Zuschussverluste entstanden.

14
Auf die Schriftsatze vom 1. Oktober 2021, 25. Juli 2023, 3. September 2024, 3. Dezember 2024 und 1.
August 2025 wird im Ubrigen Bezug genommen.

15
Der Beklagte beantragt

16
Klageabweisung.

17

Zur Begriindung wird im Wesentlichen angefihrt, dass zum einen eine Normverwerfungskompetenz des
Beklagten bezogen auf eine Veranderungssperre nicht bestanden habe, zum anderen aber auch von der
Rechtmaligkeit der zunachst erlassenen Veranderungssperre auszugehen sei. Insbesondere habe keine
unzulassige reine Negativplanung vorgelegen. Die in Aussicht genommene Planung habe den
Anforderungen an deren Konkretisierung in diesem Zusammenhang genugt. Zwischenzeitlich sei im
Ubrigen die Veranderungssperre ausgelaufen und die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. ... ,P.
stralBe Siid” erfolgt. Dieser sei auch nach wie vor — trotz laufendem Normenkontrollverfahren — in Kraft. Das
streitgegenstandliche Vorhaben widerspreche ihm, da es etwa aullerhalb der Baugrenzen liege, die
maximale Gebaudebreite nicht einhalte und die Dachneigung abweiche. Im Ubrigen werde darauf
hingewiesen, dass unter Berlcksichtigung der Prifung durch die Kommunalaufsicht des Beklagten sowie
der Aufsichtsbehdrde von der Wirksamkeit der Beschlisse im Zusammenhang mit der
Bebauungsplanaufstellung auszugehen und Auswirkungen auf den vorliegenden Rechtsstreit mithin
ausgeschlossen seien.

18
Abgesehen davon fuge sich das Vorhaben auch nicht nach den Kriterien des § 34 BauGB, insbesondere
bezogen auf das MaR der baulichen Nutzung, ein. Die ndhere Umgebung gebe liberwiegend kleinere



Grundflachen sowie geringere Hohen und Geschossentwicklungen vor. Der Antrag habe daher — auch am
21. Juli 2023 — nicht positiv verbeschieden werden kdnnen. Dies auch deshalb, weil kein gemeindliches
Einvernehmen vorgelegen habe und die Unterlagen weder vollstandig gewesen seien noch der
Bauvorlagenverordnung entsprochen hatten.

19
Auf die Schriftsdtze vom 16. September 2024 und 23. Juli 2025 wird im Ubrigen Bezug genommen.

20
Der Beigeladene beantragt

21
Klageabweisung.

22

Zur Begruindung wird im Wesentlichen angefiihrt, dass die Klage schon deshalb unbegriindet sei, weil das
Vorhaben dem am 18. Juli 2024 bzw. am 17. Juli 2025 (erneut) beschlossenen und zum 19. Juli 2024 in
Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. ... ,P. strale Std“ widerspreche. Die nach dem Bebauungsplan
zulassige Grundflache sowie die Wandhohe wiirden Uberschritten. Ferner liege das Bauvorhaben zum Teil
aulerhalb der nach Ziffer B3. festgesetzten Baugrenzen. Auch die Dachneigung entspreche nicht den
Vorgaben. Eine Befreiung von den Vorgaben komme nicht in Betracht. Ferner sei der Marktgemeinderat in
der Sitzung vom 17. Juli 2025 ordnungsgeman besetzt gewesen. Im Ubrigen wiirde sich das Bauvorhaben
auch ohne Bebauungsplan nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung nach § 34 Abs. 1 BauGB einfligen.
Insbesondere weiche das Vorhaben bezogen auf die Geschossigkeit von der pragenden
Umgebungsbebauung ab. Im Ubrigen (iberschreite die Grundfléche des Hauptbaukdrpers den Rahmen der
Umgebungsbebauung erheblich. Referenzobjekte in der naheren Umgebung seien nicht vorhanden. Der
Verpflichtungsantrag des Klagers sei daher unbegriindet. Ein Anspruch auf Genehmigung habe auch nicht
am 21. Juli 2023 bestanden. Das Vorhaben habe sich zu keinem Zeitpunkt in die nahere Umgebung
eingefiigt. Uberdies sei es dem Beklagten — auch mangels Einvernehmenserteilung — nicht méglich
gewesen, in der Kurze der ,sperrlosen” Zeit Uber den Genehmigungsantrag zu entscheiden. Auf den
Schriftsatz vom 28. Juli 2025 wird im Ubrigen Bezug genommen.
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Das Gericht hat am 6. August 2025 Beweis erhoben Uber die baulichen und 6rtlichen Verhaltnisse des
Vorhabenstandortes und dessen Umgebung durch Einnahme eines Augenscheins. Auf das Protokoll Uber
den Augenschein vom 6. August 2025 wird Bezug genommen.

24

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf das Protokoll Giber die miindliche
Verhandlung vom 6. August 2025 sowie auf die Gerichts- und die vorgelegten Behdrdenakten Bezug
genommen.

Entscheidungsgriinde
A.

25

Die Klage hat im Hauptantrag keinen Erfolg, da sie zwar zulassig, aber unbegriindet ist. Der Klager hat
keinen Anspruch auf die Erteilung des Vorbescheides gemaf Antrag vom 15. Juni 2021, § 113 Abs. 5 Satz
1 VwGO. Der Ablehnungsbescheid des Beklagten vom 14. September 2021 ist rechtmafig und verletzt den
Klager nicht in seinen Rechten, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

26

Es besteht vorliegend schon deshalb kein Anspruch auf die Erteilung des begehrten Vorbescheids, da es
mangels ordnungsgemaler Bauvorlagen an einem hierfur erforderlichen, ordnungsgemafen
Vorbescheidsantrag nach Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 64 BayBO fehlt (I.). Unabhangig davon besteht auch
deshalb kein Anspruch auf die Erteilung des begehrten Vorbescheids, da dem streitgegenstandlichen
Bauvorhaben 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen, die im Genehmigungsverfahren zu prifen
sind (Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1, Art. 59 Satz 1 BayBO). Das zur Beurteilung gestellte



Vorhaben ist an dem gewahlten Standort — unabhangig von der zugrunde gelegten bauplanungsrechtlichen
Beurteilungsgrundlage — unzulassig (I1).

27

I.Nach Auslegung (entsprechend §§ 133, 157 BGB) und unter Berlcksichtigung der eingereichten
Antragsunterlagen (ohne ausformulierte Fragestellung und unter Verweis auf Nr. 6 des seitens des
Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr bekannt gemachten und verwendeten
Vordrucks) ist davon auszugehen, dass vorliegend die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des beantragten
Vorhabens zur Prifung gestellt werden sollte.
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Ein Anspruch auf Erteilung des begehrten Vorbescheids scheitert jedoch vorliegend schon an einem
ordnungsgemafien Vorbescheidsantrag. Ein solcher ist nach Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 64 BayBO
Voraussetzung fir die Erteilung eines Vorbescheids und damit erst recht fir die gerichtliche Verpflichtung
des Beklagten zur Erteilung desselben. Entspricht ein Vorbescheidsantrag nicht den Anforderungen der
Bayerischen Bauordnung — konkretisiert durch die Regelungen der Verordnung tber Bauvorlagen und
bauaufsichtliche Anzeigen (Bauvorlagenverordnung — BauVorlV) —, ist er demnach aus gerichtlicher
Perspektive auch nicht verpflichtungsfahig. Vorliegend wurde im Zuge des eingereichten Antrags weder ein
den Vorgaben der BauVorlV entsprechender Auszug aus dem Katasterwerk (Ausschnitt aus der Flurkarte)
(nachfolgend 1. und 2.) noch ein mit ordnungsgemafen Angaben versehener Lageplan vorgelegt, der auf
einem solchen Katasterauszug basiert (nachfolgend 3.). Bereits aus diesem Grund fehlt es an der
Verpflichtungsfahigkeit des zur Genehmigung gestellten Antrags.
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1. Nach Art. 64 Abs. 2 Satz 1 BayBO sind mit dem Bauantrag ,alle fir die Beurteilung des Bauvorhabens
erforderlichen Unterlagen” einzureichen. Entsprechendes gilt nach Art. 71 Satz 4 BayBO fur den
Vorbescheidsantrag. Die Einzelheiten, welche Bauvorlagen beizufiigen sind, ergeben sich aus der
Bauvorlagenverordnung. Mangel der Bauvorlagen gehen zu Lasten des Bauherrn (vgl. in diesem
Zusammenhang BayVGH, U.v. 26.9.2002 — 26 ZB 99.1925 — juris Rn. 14; VG W(urzburg, U.v. 10.02.2011 —
W 5 K 10.193 — juris m.w.N.; Molodovsky/Famers/Waldmann, Bayerische Bauordnung, Stand: 1.6.2023,
Art. 64 Rn. 60). Nach § 3 Nr. 1i.V.m. § 7 Abs. 1 Satz 1 BauVorlV ist ein Auszug aus dem Katasterwerk
vorzulegen, in welchem nach § 7 Abs. 1 Satz 2 BauVorlV das Baugrundstiick zu kennzeichnen sowie nach
Satz 3 der Name des Bauherrn, die Bezeichnung des Bauvorhabens und das Datum des dazugehérigen
Bauantrags oder der Unterlagen nach Art. 58 Abs. 3 Satz 1 Hs. 2 BayBO zu verzeichnen sind. Diese
Regelungen sind vorliegend nach § 5 BauVorlV auch im Rahmen des Antrags auf Vorbescheid
anzuwenden, da der Auszug aus dem Katasterwerk (und der darauf basierende Lageplan, § 3 Nr. 1i.V.m. §
7 Abs. 2 Satz 1 BauVorlV) auch und gerade fur die hier in Frage stehende Beurteilung der
(bauplanungsrechtlichen) Zulassigkeit des Vorhabens bzw. des Einfigens in die Eigenart der ndheren
Umgebung insgesamt von entscheidender Bedeutung sind. Denn hieraus ergeben sich die geographische
Lage des beabsichtigten Vorhabenstandorts und der umliegenden Bebauung.

30

2. Gemessen hieran gentigen die im vorliegenden Fall eingereichten Unterlagen den Anforderungen fur
einen ordnungsgemafien Bauantrag nicht. Denn weder ist das Baugrundstlick nach den dargestellten
Grundsatzen ausdrucklich auf den eingereichten Katasterausziigen gekennzeichnet noch enthalten
dieselben die Angabe des Datums des dazugehorigen Bauantrags. Weder dem in den Akten enthaltenen
Katasterauszug noch dem ebenfalls eingereichten und darauf basierenden Lageplan sind diese Angaben
und Kennzeichnungen zu entnehmen. Dem Wortlaut des § 7 Abs. 1 Satz 2 und 3 BauVorlV entsprechend
(sist [...] zu beschriften®, ,ist [...] zu kennzeichnen) mussen diese dem eingereichten Katasterauszuge
jedoch zwingend entnommen werden konnen was letztendlich im Falle des Nichtvorliegens dieser
Anforderungen, die fehlende Verbescheidungs- bzw. Verpflichtungsfahigkeit des (Vorbescheids-)Antrags
zur Folge hat. Dies entspricht auch dem Telos der Vorgaben der Bauvorlagenverordnung. Denn diese zielt
letztlich Gberwiegend darauf ab, den Bau- bzw. Vorbescheidsantrag mit eindeutig zuordenbaren Unterlagen
zu prazisieren, auf deren Grundlage in der Folge ein i.S.d. Art. 37 Absatz 1 BayVwVfG bestimmter
Verwaltungsakt ergehen kann. Dafur ist zunachst einmal notwendig, dass eine bestimmte Unterlage
eindeutig einem bestimmten Antrag und dem dazugehdrigen Baugrundstiick zugeordnet werden kann.
Hierfir dienen die nach § 7 Abs. 1 Satz 2 und 3 BauVorlV erforderlichen und vorliegend fehlenden
Angaben. Bezogen auf die verpflichtende Kennzeichnung des Baugrundstticks ist dies im vorliegenden Fall



besonders von Bedeutung, da dieses ausweislich der eingereichten Planunterlagen insgesamt drei
Flurnummern umfasst.

31

3. Uberdies entspricht auch der im Zusammenhang mit dem streitgegenstandlichen Vorbescheidsantrag
eingereichte Lageplan nicht den Anforderungen der Bauvorlagenverordnung, weshalb es auch insofern
bereits an einem ordnungsgemalen Bauantrag mangelt. Nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauVorlV muss der
Lageplan, soweit dies zur Beurteilung des Bauvorhabens erforderlich ist, die katastermafigen Flachen,
Flursticknummern und die Flurstlicksgrenzen des Baugrundstticks und der benachbarten Grundstiicke
enthalten. Die ist vorliegend jedoch gerade nicht der Fall. Aus dem vorgelegten Lageplan ergeben sich
weder die Flurnummern des Baugrundstiicks so, wie sie konkret zum Liegen kommen, noch die
Flurnummer des sich im Stdwesten an das Baugrundsttick anschlieBenden benachbarten Grundstulicks
(FINr. ...1, Gemarkung ...*). Die Angabe der Flurnummern im oben dargestellten Umfang ist nicht nur im
Katasterauszug (dort sind sie im vorliegenden Fall angegeben), sondern auch in dem sich hieraus
ergebenden Lageplan zur Beurteilung des hier streitgegenstandlichen Vorhabens erforderlich. Die
Anforderungen, welche sich aus der hier in Rede stehenden Vorschrift des § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauVorlV
ergeben, dienen in erster Linie — und so auch hier — dem Ziel des Verordnungsgebers, eine moglichst
umfassende und konzentrierte Information des jeweiligen Adressaten der Bauvorlagen Uber das
Bauvorhaben zu ermdglichen und zwar unabhangig davon, ob und ggf. mit welchem zusatzlichen Aufwand
sich dieser die zusatzlichen Informationen auf anderem Wege beschaffen kdnnte. Weiterhin sind
Adressaten der Bauvorlagen nicht nur die Behorde, sondern beztiglich mancher Teile der Bauvorlagen auch
die Nachbarn. Dies betrifft insbesondere den Lageplan auf Grundlage des Katasterauszugs, Art. 66 Abs. 1
Satz 1 BayBO. Nachbarn sind typischerweise nicht in der Lage, sich Informationen wie die hier fehlenden
(Angabe der Flurnummern von (Nachbar-)Grundstticken), die nicht kostenfrei verfliigbar sind, ohne Weiteres
zu beschaffen. Hinzu kommt schlief3lich, dass insbesondere der Lageplan regelmafig von den
Bauaufsichtsbehorden gestempelt und in der Baugenehmigung in Bezug genommen wird. Er dient
mafgeblich dazu, das Bauvorhaben und seine Lage in der Wirklichkeit hinreichend bestimmt zu
umschreiben, was Voraussetzung fir eine im Sinne des Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG hinreichend bestimmte
Baugenehmigung ist. Die Anforderungen der Bauvorlagenverordnung zielen daher auch darauf ab, eine
Grundlage fir einen im Rechtssinne hinreichend bestimmten Genehmigungsbescheid sicherzustellen. Dem
ist nicht Gentige getan, wenn in dem als Genehmigungsunterlage eingereichten Lageplan — wie hier —
umliegende Grundstlicke sowie das Baugrundstick selbst nicht mit den zugehoérigen Flurnummern (so wie
sie konkret zum Liegen kommen, s.0.) gekennzeichnet sind. Lediglich der Vollstandigkeit halber wird darauf
hingewiesen, dass im Ubrigen bezogen auf den Lageplan die Zeichen und Farben der Anlage 1 BauVorlV
gemal § 7 Abs. 5 Satz 1 BauVorlV zu verwenden sind, was hier (teilweise, insbesondere bezogen auf die
Grenzen des Grundstiicks) ebenfalls nicht geschehen ist.

32

4. Unabhangig von den (im vorliegenden Fall nicht eingehaltenen) Anforderungen, die die BauVorlV an
einen ordnungsgemalen — verpflichtungsfahigen — Bauantrag stellt, gentigen die dem Vorbescheidsantrag
zugrundeliegenden Planvorlagen auch im Ubrigen nicht den Anforderungen, die fiir einen
ordnungsgemafen Bauantrag dartber hinaus einzuhalten sind. Dies insbesondere deshalb, weil die im
Zusammenhang mit dem Vorbescheidsantrag eingereichten Planunterlagen widersprichliche Angaben
bezogen auf malbestimmende Faktoren wie die Hohenangaben enthalten.
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Damit ein ordnungsgemafier Bauantrag vorliegt, gilt ganz grundsatzlich, dass mit diesem alle fir die
Beurteilung des Bauvorhabens und die Bearbeitung des Bauantrags erforderlichen Unterlagen
(Bauvorlagen) einzureichen sind, Art. 64 Abs. 2 BayBO i.V.m. § 1 Abs. 1 Satz 1 BauVorlV. Der Bauantrag
muss so klar sein, dass auf ihn ein verstandlicher, inhaltlich genau abgegrenzter, eindeutig bestimmter
Verwaltungsakt ergehen kann, der Umfang und Bindung der Baugenehmigung regelt; mafligebend ist der
erklarte Wille, wie ihn der Empfanger bei objektiver Wirdigung verstehen konnte
(Molodovsky/Famers/Waldmann, Bayerische Bauordnung, Stand: Januar 2025, Art. 64 Rn. 10). Dies
zugrundgelegt, genugen insbesondere in sich widerspriichliche Planvorlagen — wie hier — diesen
Anforderungen nicht, denn diese kénnen regelmafig keine Grundlage fiir einen eindeutig bestimmten
Verwaltungsakt bilden. Im vorliegenden Fall bezieht sich die Widersprtichlichkeit der eingereichten
Unterlagen insbesondere auf die Maltangaben bezogen auf die Wand- bzw. (nach Plan) Traufhéhe, wie sie



sich aus dem Lageplan mit Eintragungen im Vergleich zu den ebenfalls eingereichten Ansichten des
Bauvorhabens ergeben. Wahrend sich aus dem Lageplan fir das Bauvorhaben auf der Stdwestseite fir
das Bauvorhaben eine Traufhohe von 8,89 m ergibt, lasst sich aus den ebenfalls dem Vorbescheidsantrag
zugrundegelegten Ansichten (konkret Ansicht von Westen — P. strasse) eine Traufhéhe von 8,98 m
entnehmen. Wenngleich es sich hierbei lediglich um einen Zahlendreher handeln dirfte, so hat dieser
Umstand gleichwohl einen Bauantrag zur Folge, der eben nicht derart klar und unmissverstandlich ist, als
dass auf ihm beruhend ein verstandlicher, inhaltlich genau abgegrenzter, eindeutig bestimmter
Verwaltungsakt ergehen konnte, aus dem sich die Héhen des Vorhabens unzweideutig ergeben; dies schon
deshalb, weil ja nicht klar ist, welche MaRRangabe nun die richtige ist oder auch nur sein soll. Der
vorliegende Widerspruch ist auch nicht durch Auslegung auflésbar. Der Antrag ist mithin im
Verwaltungsverfahren nicht verbescheidungs- und damit im Gerichtsverfahren nicht verpflichtungsfahig.
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Lediglich der Vollstéandigkeit halber wird erganzend darauf hingewiesen, dass der streitgegenstandliche
Vorbescheidsantrag Uiberdies weitere Vorgaben der BauVorlV nicht erfillt. Denn je nach Zugrundelegung
der jeweiligen bauplanungsrechtlichen Grundlage (dazu spater) sind zudem die MaRgaben des § 7 Abs. 3
Nr. 4 BauVorlV (im Falle der bauplanungsrechtlichen Beurteilung nach § 34 BauGB hier insbesondere
bezogen auf die fehlenden Angaben etwa auf FINr. ..., Gemarkung ..., denn unter Bericksichtigung der hier
insbesondere umstrittenen Mafl3bestimmungsfaktoren waren die dort verlangten Angaben im hiesigen
Einzelfall auch erforderlich) und § 7 Abs. 3 Nr. 9 BauVorlV (unter Geltung des mal3geblichen
Bebauungsplanes) einzuhalten, um die Verpflichtungsfahigkeit des zur Beurteilung gestellten Antrags im
Gerichtsverfahren zu gewahrleisten.
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Nach alledem wird die Klage bereits mangels ordnungsgemaem Vorbescheidsantrag abgewiesen.
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II. Unabhangig davon und selbstandig tragend besteht ein Anspruch des Klagers auf Erteilung des
beantragten Vorbescheids auch deshalb nicht, weil das Vorhaben 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
widerspricht, deren Priifung durch die Bauaufsichtsbehorde der Klager im Rahmen des
Vorbescheidsverfahrens beantragt hat. Das Vorhaben ist im bei Verpflichtungsklagen — wie hier — allein
mafRgeblichen Zeitpunkt der letzten mindlichen Verhandlung (Decker in Busse/Knaus, BayBO, 158. EL Mai
2025, Art. 68 Rn. 192) bauplanungsrechtlich nicht genehmigungsfahig.
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Dabei kann dahinstehen, ob sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens am Malstab
der Festsetzungen des Bebauungsplans (§ 30 Abs. 1 BauGB) oder — wie der Klager unter Berlcksichtigung
seiner detaillierten Ausfuhrungen zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Nr. ... ,P. stralle Sud“ meint —, an
den Vorgaben des § 34 BauGB zu orientieren hat. Denn in jedem Fall ist das beantragte Vorhaben unter
Zugrundelegung beider Beurteilungsgrundlagen bauplanungsrechtlich nicht genehmigungsfahig, weswegen
ein Anspruch des Klagers auf Erteilung des beantragten Vorbescheids jedenfalls ausscheidet.
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Das Vorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. ... ,P. strale Sid® (1.) und figt
sich darUber hinaus — die Unwirksamkeit des aktuellen Bebauungsplanes entsprechend der Auffassung des
Klagers unterstellt — bezogen auf das Maf3 der baulichen Nutzung nicht in die ndhere Umgebung gemaf §
34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ein (2.).

39

1. Den Bebauungsplan Nr. ... ,P. stralRe Sud* als Beurteilungsgrundlage fir die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit des beantragten Vorhabens zugrundegelegt, existiert ein Anspruch des Klagers auf
Vorbescheidserteilung nicht. Das Vorhaben widerspricht den fiir das Vorhabengrundstiick geltenden
Festsetzungen. Dies schon insoweit, als dass der Bebauungsplan fiir das Vorhabengrundstiick im hinteren
Grundstiicksbereich Baugrenzen festsetzt, welche die Planung nicht einhalt. Das konkret beantragte
Vorhaben befindet sich ausweislich der eingereichten Planvorlagen (jedenfalls teilweise) auferhalb der
festgesetzten Baugrenzen. Etwaige Befreiungsantrage (§ 31 Abs. 2 BauGB) wurden ausweislich der
eingereichten Antragsunterlagen nicht gestellt und waren im Ubrigen auch unter Beriicksichtigung der dann
berthrten Grundzige der Planung nicht genehmigungsfahig.
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Lediglich erganzend und ohne dass es im Rahmen der abgefragten bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit
darauf ankédme, wird darauf hingewiesen, dass das Vorhaben im Ubrigen weitere grundsatzliche Vorgaben
des Bebauungsplanes Nr. ... ,P. straRe Siid* wie etwa die insofern unter C.1 ,Gebaudegestaltung”
festgelegte Gebaudebreite von 12 m als Hochstmal’ mit einer Breite von etwa 14,4 m nicht einhalt.
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2. Aber auch die Unwirksamkeit des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes entsprechend der
Auffassung des Klagers unterstellt, scheidet ein Anspruch auf Erteilung des beantragten Vorbescheides
aus. Das Bauvorhaben ist bauplanungsrechtlich unzulassig, da es sich hinsichtlich des Mafies der
baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt, § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
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Far das Einflgen in die Eigenart der naheren Umgebung nach dem Maf der baulichen Nutzung sind die
vorhandenen Gebaude in der ndheren Umgebung zueinander in Beziehung zu setzen (BVerwG, U.v.
23.3.1994 — 4 C 18.92 — BVerwGE 95, 277 <278 f.>; B.v. 3.4. 2014 — 4 B 12.14 — ZfBR 2014, 493 Rn. 3).
Die nahere Umgebung i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist der Bereich, auf den sich das geplante Vorhaben
stadtebaulich pragend auswirken wird und von dem aus die vorhandene Bebauung das Baugrundstiick
pragt, wobei darauf abzustellen ist, was in der Umgebung tatsachlich vorhanden ist (vgl. BVerwG, B.v.
27.3.2018 — 4 B 60.17 — juris Rn. 7). Wie weit diese gegenseitige Pragung reicht, ist eine Frage des
Einzelfalls und fiir die jeweiligen Einflgenskriterien jeweils gesondert zu bestimmen (vgl. BVerwG, B.v.
13.5.2014 — 4 B 38.13 —juris Rn. 7). Im Regelfall wird die nahere Umgebung fir die Kriterien des Malles
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Flache enger zu ziehen sein als flur die Art der
baulichen Nutzung, weil es bei diesen Kriterien maf3geblich auf den optischen Eindruck und damit eine
Sichtbeziehung vom bzw. zum Vorhaben ankommt, letztlich entscheidend ist aber immer der jeweils zu
beurteilende Einzelfall.
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Des Weiteren pragen Gebaude ihre Umgebung nicht durch einzelne MaRbestimmungsfaktoren im Sinne
des § 16 Abs. 2 BauNVO, sondern erzielen ihre optische maRstabbildende Wirkung durch ihr gesamtes
Erscheinungsbild. Ein Vorhaben figt sich daher nach dem Maf} der baulichen Nutzung in die Eigenart der
naheren Umgebung ein, wenn es dort Referenzobjekte gibt, die bei einer wertenden Gesamtbetrachtung
von Grundflache, Geschosszahl und Héhe vergleichbar sind. Die Ubereinstimmung von Vorhaben und
Referenzobjekten nur in einem Mal¥faktor genligt nicht, weil sie dazu fiihren kdnnte, dass durch eine
Kombination von Bestimmungsgrof3en, die einzelnen Gebauden in der ndheren Umgebung jeweils separat
entnommen werden, Baulichkeiten entstehen, die in ihrer Dimension kein Vorbild in der ndheren Umgebung
haben. Dies widersprache der planersetzenden Funktion des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB, eine
angemessene Fortentwicklung der Bebauung eines Bereichs zu gewahrleisten (BVerwG, U.v. 23.3.1994 — 4
C 18.92 — BVerwGE 95, 277 <278 f.>; U.v. 8.12.2016 — 4 C 7.15 — juris Ls. 2 und Rn. 20). Letztlich
entscheidend ist fur die Frage, ob sich ein Vorhaben nach einem Einfligenskriterium wie hier dem Mal} der
baulichen Nutzung im Sinne des Gesetzes gemal § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB einfiigt, demnach der optische
Eindruck, da fir die Bewertung, ob sich ein Vorhaben i.S.v. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB einftigt, die nach
aufden sicht- und erkennbaren Umstande mafgeblich sind. Auf die seitens des Klagers angefiihrten
Maffaktoren Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) kommt es vorliegend deshalb nicht
an, da diese mangels Sicht- und Ablesbarkeit das Bild der mafigeblichen Umgebung nicht in diesem Sinne
pragen und abgesehen davon eine etwaige Homogenitat der Grundstlicke bezogen auf GréRe und
Zuschnitt in der mageblichen Umgebung schon von vornherein nicht gegeben ist (vgl. dazu BayVGH, B.v.
31.07.2025 — 1 ZB 24.1908 — juris Rn. 14 m.w.N.).
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Dies zugrundgelegt, ist vorliegend zunachst die mafRgebliche nahere Umgebung zu bestimmen, welche
nach den Feststellungen im gerichtlichen Augenschein und dem sich daraus ableitenden Eindruck des
Gerichts vorliegend im Wesentlichen dem Bebauungsplanumgriff beidseits entlang der P. stral3e
(Bebauungsplan Nr. ... ,P. strale Stid“) ca. 100 m in Richtung Stiden, gemessen vom Vorhabenstandort
(bis Hausnummer 51), und ca. 70 Meter in Richtung Norden, gemessen vom Vorhabengrundstlick aus (bis
Hausnummer 31), entspricht. Insofern ist von einer gegenseitigen Pragung der in diesem Umgriff situierten
Gebaude — wozu auch das Vorhabengrundstlick des Klagers gehort — unmittelbar entlang der StraRe
auszugehen. Zwar ist bei diesem verhaltnismaRig gro® gewahlten Bereich insofern nicht stets eine etwaig



vorhandene Sichtbeziehung gegeben. Gleichwohl findet nach den im vorliegenden Einzelfall gegebenen
konkreten Verhaltnisse vor Ort eine gegenseitige Pragung aufgrund der Anordnung der Gebaulichkeiten
entlang der StralRe und der fehlenden Durchtrennung durch Seitenstraf3en statt.
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Entsprechende Referenzobjekte, die dem Vorhaben hinsichtlich aller der genannten
MaRbestimmungsfaktoren vergleichbar sind, gibt es in diesem Umgriff jedoch nicht. Die Feststellungen im
gerichtlichen Augenschein haben zweifelsfrei ergeben, dass die vom Klager genannten Anwesen, die
tatsachlich in der im rechtlichen Sinn naheren Umgebung des Vorhabens liegen, diesem nur in manchen,
aber nicht in allen Malfaktoren vergleichbar sind. Insbesondere bildet keines der seitens des Klagers
angefiihrten Referenzobjekte und auch sonst kein Objekt in der naheren pragenden Umgebung die
Geschossigkeit nebst Grundflache, die das Vorhaben kombiniert in Anspruch nehmen will, ab. Hiervon hat
sich das Gericht im Rahmen des Augenscheins durch umfangreiche Erhebungen sowie entsprechende
Messungen im zur Verfligung stehenden Geodatensystem tberzeugt. So kommen die Gebaulichkeiten P.
stralBe 32, 36, 36a, 49 und 51 als Referenzobjekte nicht in Betracht, weil keines der Gebaude
Geschossigkeit und Grundflache kombiniert in der Form abbildet, wie es das beantragte Vorhaben (Il11+D,
Grundflache ca. 499 m2) in Anspruch nehmen will. Bezogen auf die Geschossigkeit ist insofern ohne
Bedeutung, ob das im Rahmen des Vorhabens geplante Dachgeschoss als Aufenthaltsbereich geplant ist
oder — wie hier — nicht. Denn allein mafgeblich ist insofern der optische Eindruck bzw. die optische Wirkung
der Bebauung (vgl. dazu statt vieler BayVGH, B.v. 31.07.2025 — 1 ZB 24.1908 — juris Rn. 15 m.w.N.).
Hiernach weist das Vorhaben vorliegend ein IlI+D inklusive Grundflache von ca. 499 m2 auf, was sich in der
Umgebungsbebauung vergleichbar nicht wiederfindet. Die angeflhrten Referenzobjekte bilden entweder
lediglich die Geschossigkeit (l11+D), dann aber nicht die Grundflache oder die Grundflache, dann aber nicht
die Geschossigkeit ab. Insbesondere das auf der gegenuberliegenden Seite (FINr. 80, Gemarkung ...*)
situierte Gebaude kann entgegen der Auffassung des Klagers als Referenzobjekt nicht dienen, da es
lediglich drei Geschosse aufweist. Dass in der Umgebung Gebaude — speziell etwa Hausnummer 32 —
vorhanden sind, die, wie der Klager meint, etwa bezogen auf die Firsth6he, die Mal3e des geplanten
Vorhabens Uberschreiten wiirden, ist insofern ohne Bedeutung. Denn es kommt darauf an, dass
Referenzobjekte vorhanden sind, die die nach aulen wahrnehmbaren Mafe in ihrer Gesamtheit abbilden.
Die Ubereinstimmung in einzelnen Referenzgréfien reicht hierfiir nicht aus. Wenn somit nach den
Ausfuhrungen des Klagers Hausnummer 32 die (First-)Hohe des geplanten Vorhabens abbildet, dann
kommt es als Referenzobjekt gleichwohl nicht in Betracht, denn die Geschossigkeit erscheint im vorderen
Bereich an der P. stral3e als 11+D, wenngleich das Dachgeschoss wohl vollstandig mit
Ubereinanderliegenden Fenstern ausgebaut ist. Auch die Grundflache durfte nach entsprechenden
Messungen im dem Gericht zur Verfugung stehenden BayernAtlas nicht an die des geplanten Vorhabens
heranreichen. Auch die im nordlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks gelegenen Gebaude, von denen
sich das Gericht im Rahmen des Augenscheins einen Eindruck verschafft hat (Anwesen P. str. 37, 35, 33,
31), taugen ebenfalls nicht als Referenzgebaude. Denn auch sie vereinen Grundflache sowie
Geschossigkeit kombiniert in sich nicht. Dasselbe gilt fir die Gebaude stdlich des Vorhabengrundstuiicks.
Auch sie — speziell etwa das Gebaude Hausnummer 49 und 51 — weisen eine Geschossigkeit von nur Il + D
auf. MaRgeblich ist im Rahmen des Einflgens nach § 34 Abs. 1 BauGB mithin allein das, was in der
Umgebung tatsachlich im Bestand und nach auf3en wahrnehmbar vorzufinden ist. Ohne Bedeutung ist in
diesem Zusammenhang daher auch der Hinweis des Klagers, dass der Beigeladene im Rahmen des
aufgestellten Bebauungsplanes héhere Gebaude zugelassen habe.
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Lediglich der Vollstandigkeit halber wird zudem darauf hingewiesen, dass auch die Anmerkung des Klagers,
dass sich der auf dem Vorhabengrundstiick existierende umbaute Raum bezogen auf das beantragte
Vorhaben verringern wirde, nichts an der Bewertung andert, dass sich das geplante Vorhaben nicht in die
mafgebliche ndhere Umgebung einfligt. Denn allein von Bedeutung ist insofern, ob das beantragte
Vorhaben, ein eigenstandiges Gebaude (ll11+D) mit einer Grundflache von ca. 499 m?2 (und nicht die
Gesamtheit des umbauten Raums auf einem Grundstuck), ein Vorbild in der pragenden naheren Umgebung
findet. Dies ist unter Berlicksichtigung des Ergebnisses des Augenscheins eben gerade nicht der Fall.
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Nach alledem flgt sich das Vorhaben nicht in die ndhere Umgebung ein.
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Eine Zulassung des Vorhabens trotz des Umstandes, dass es sich nicht in die nahere Umgebung einfigt,
kommt ebenfalls nicht in Betracht, da sich daraus erhebliche bodenrechtliche Spannungen ergeben wiirden.

49
Die Klage ist mithin im Hauptantrag erfolglos.

B.
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Dies gilt auch bezogen auf die hilfsweise gestellten Antrage. Da ein bescheidungsfahiger, hinreichend
bestimmter und ordnungsgemalfer Bauantrag sowie die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des zur Prifung
gestellten Vorhabens unter Zugrundelegung samtlicher in Betracht kommender Beurteilungsmafstabe zu
keinem Zeitpunkt (weder zum Zeitpunkt etwaiger Veranderungssperren noch des Inkrafttretens des fir
diesen Bereich erlassenen Bebauungsplanes noch unter Berticksichtigung der Vorgaben des § 34 BauGB
im Falle der Unwirksamkeit der erlassenen Satzungen) vorlagen, sind auch die Hilfsantrage des Klagers
samtlich unbegrindet und bedirfen, bezogen auf den umfangreichen, detaillierten aber wie gezeigt
unerheblichen Vortrag des Klagers keiner weiteren gerichtlichen Einordnung.
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Die Klage wird nach alledem abgewiesen.

C.

52

Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Der Beigeladene hat einen Antrag gestellt und sich
damit in ein Kostenrisiko begeben. Es entspricht daher der Billigkeit, dass seine auRergerichtlichen Kosten
durch den Klager getragen werden,

53
§ 162 Abs. 3 VwGO. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 Abs. 1, 2
VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



