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Tenor

|. Das Urteil des Verwaltungsgerichts Augsburg vom 12. Juni 2024, Az. Au 4 K 23.1926, und die
Baugenehmigung des Landratsamts ... vom 18. Oktober 2023, Az. 31- 6024-00577/23, werden aufgehoben.

II. Der Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens in beiden Rechtsziigen. Die Beigeladene tragt ihre
aufdergerichtlichen Kosten selbst.

IIl. Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar. De Vollstreckungsschuldner darf die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des zu vollstreckenden Betrags
abwenden, wenn nicht die Vollstreckungsglaubigerin vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1
Die Klagerin wendet sich gegen eine unter Ersetzung ihres gemeindlichen Einvernehmens der
Beigeladenen erteilte Baugenehmigung zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses.

2

Am 24. Februar 2023 beantragte die Beigeladene die Erteilung einer Baugenehmigung fir den Abbruch
eines bestehenden Wohnhauses sowie den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage mit
insgesamt 15 Wohneinheiten auf dem Grundsttick FINr. 272/5 der Gemarkung L., das im unbeplanten
Innenbereich liegt. Nach den Bauplanen soll das Vorhaben die MalRe 20,03 m x 22,21 m und eine
Wandhohe von 9,11 m aufweisen. Es hat ausweislich der Berechnung der Beigeladenen eine Grundflache
von 418 m?, die Grundstucksflache betragt 880m>2. Es sind drei Vollgeschosse (EG, 1.0G, 2.0G) sowie ein
weiteres Geschoss im Dachbereich mit Dachgauben vorgesehen.

3

Mit Beschluss des Stadtrats der Klagerin vom 5. April 2023 versagte diese das gemeindliche Einvernehmen
zum Baugenehmigungsantrag der Beigeladenen. Nach Anhdrung der Klagerin erteilte das Landratsamt L.
mit Bescheid vom 18. Oktober 2023 unter Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens der Klagerin die
beantragte Baugenehmigung.

4

Die hiergegen gerichtete Klage wies das Verwaltungsgericht mit Urteil vom 12. Juni 2024 ab. Die Klagerin
sei durch die Baugenehmigung nicht in ihrem kommunalen Selbstverwaltungsrecht verletzt. Der Beklagte
habe das Einvernehmen der Klagerin zu Recht gemaR § 36 Abs. 2 Satz 3 BauGB, Art. 67 Abs. 1 Satz 1
Halbs. 2, Satz 2 BayBO ersetzt, weil es gemal § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu Unrecht verweigert wurde.
Dem streitgegenstandlichen Vorhaben stiinden die mafigeblichen Regelungen der §§ 31, 33, 34 oder 35



BauGB nicht entgegen. Insbesondere flige sich das Vorhaben nach dem Mal der baulichen Nutzung in die
Eigenart der naheren Umgebung ein. Es finde in der Umgebung im Hinblick auf die Geschossigkeit ein
Vorbild mit der Bebauung auf dem Grundstiick FINr. 272/11. Trotz geringfiigiger Uberschreitung der
Grundflache trete es in eine harmonische Beziehung zur vorhandenen Bebauung. Angesichts der sehr
heterogenen Umgebungsbebauung I6se das Vorhaben keine bodenrechtlichen Spannungen aus. In Bezug
auf das Verhaltnis von Uberbauter Flache zu Freiflache bestiinden auf den Grundstiicken FINrn. 269/5,
269/6, 215/9 sowie 215/2 ahnliche Verhaltnisse wie bei dem geplanten Vorhaben. Da auch hinsichtlich der
Bebauungsdichte keine homogene Struktur erkennbar sei, stehe das Vorhaben in keinem auffalligen
Kontrast zur Umgebungsbebauung.

5
Mit Beschluss vom 10. Dezember 2024 liel? der Senat die Berufung zu.

6

Die Klagerin begriindet ihre Berufung im Wesentlichen damit, dass die Uberschreitung der Grundflache
durch das Bauvorhaben von mindestens 30 m? zur vorhandenen Bebauung nicht geringfiigig sei. Dies gelte
umso mehr, als die Spannbreite der naheren Umgebung von 143 m? bis 388 m? in Bezug auf die
Grundflache ohnehin sehr heterogen sei. Die dadurch bereits vorhandenen Spannungen wirden durch das
Vorhaben verstarkt und damit erst recht Unruhe stiften im Sinne der bundesverwaltungsgerichtlichen
Rechtsprechung. Das Vorhaben wiirde zu einer massiven baulichen Verdichtung fiihren, so dass es eine
unerwiinschte Vorbildwirkung entfalte. Darliber hinaus wahre es das aus der unmittelbaren Umgebung
folgende Verhaltnis von Gebaudeflachen zu den umgebenden Freiflachen nicht. Insoweit misse fur dieses
Kriterium auf das Grundsttick FINr. 272/11 abgestellt werden, da auf dieses auch im Hinblick auf das
Einfigen nach der Grundflache Bezug genommen werde. Das Verhaltnis von Gebaudeflache zu Freiflache
sei aber bei diesem Grundsttick (in etwa 1 zu 3) deutlich gréR3er als bei dem Vorhabengrundstiick (lediglich
ca. 1 zu 1). Hingegen kdénne insoweit nicht auf die deutlich weniger massiv bebauten Grundstlicke FINrn.
269/5, 269/6, 215/9 sowie 215/2 Bezug genommen werden, da ansonsten eine unzulassige
»Rosinenpickerei“ betrieben werde. Schliellich fige sich das Bauvorhaben nicht in die Eigenart der ndheren
Umgebung nach der nach auf3en in Erscheinung tretenden Anzahl der Geschosse ein. Denn das
streitgegenstandliche Vorhaben verfliige nach seinem aulReren Erscheinungsbild Gber vier Geschosse
anstatt der in naheren Umgebung vorhandenen drei Geschosse, da das Dachgeschoss aufgrund der
breiten und hohen Dachgauben als weiteres Geschoss wahrnehmbar sei. Zudem flige sich das Vorhaben
auch nicht ausnahmsweise im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB ein, da es bewaltigungsbedirftige
stadtebauliche Spannungen begriinde und negative Vorbildwirkungen entfalte. Es beschwore die Gefahr
herauf, dass der gegebene Zustand in negativer Richtung in Bewegung gebracht werde. Denn bei einer
Zulassung der Uberschreitung der Grundflache, des Verhéltnisses der Freiflachen zu den Gebaudeflachen
sowie der Zahl der Geschosse bei dem streitgegenstandlichen Bauvorhaben wiirde es bei einem weiteren
Bauantrag der umliegenden Grundstiicke erneut zu einer (weiteren) Uberschreitung in diesem Umfang
kommen. Im Ergebnis wirde damit das Baugebiet hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung bzw.
hinsichtlich der zulassigen Grundflache, des Verhaltnisses der Freiflachen zu den Gebaudeflachen sowie
der Zahl der Geschosse kippen. Es drohe eine negative Verdichtung der Bebauung in der naheren
Umgebung mit entsprechenden bodenrechtlichen Spannungen wie einem erhdhten Verkehrsaufkommen
und reduzierten Frei- und Grinflachen.

7
Die Klagerin beantragt,

8

unter Anderung des angefochtenen Urteils des Verwaltungsgerichts Augsburg vom 12.06.2024, Az. Au 4 K
23.1926, die der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung vom 18.10.2023, Az. 31-6024-00577/23
aufzuheben.

9
Der Beklagte beantragt,

10
die Berufung zuriickzuweisen.

11



Er tragt vor, dass das Bauvorhaben keine bodenrechtliche Spannungen auslése. Dabei sei vor allem zu
beriicksichtigen, dass die Klagerin mit Beschluss ihres Stadtrates vom 23. September 2024 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,,Obere HauptstralRe® beschlossen habe, in dessen Geltungsbereich das
Vorhabengrundstlck sowie die im bisherigen Verfahren zugrunde gelegte ndhere Umgebung fallen. Zur
Sicherung dieser Planung sei eine Veranderungssperre erlassen worden. Nachdem sich kinftige Vorhaben
an die Festsetzungen des Bebauungsplans wirden halten missen, sei ausgeschlossen, dass das streitige
Vorhaben kinftig zum Vorbild fir weitere Bauwiinsche im fraglichen Bereich dienen kdnne. Daruber hinaus
habe die Klagerin in dem sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan fur den mafgeblichen Abschnitt,
in den auch das Vorhabengrundstick falle, eine zulassige maximale Grundflache von 400 m? vorgesehen.
Damit gebe die Klagerin selbst zu erkennen, dass eine Uberschreitung der bisher maximalen in der naheren
Umgebung zu findenden Grundflache von 388 m? offensichtlich stadtebaulich gut vertretbar und von der
Klagerin sogar selbst gewiinscht sei. Gemessen an den eigenen Planungen werde das Vorhaben im
Hinblick auf die Grundflache die Vorstellungen der Klagerin um lediglich 18 m? tUbersteigen und damit die
Abweichung weniger als 5% betragen. Dartiber hinaus habe die Klagerin fir ein hinsichtlich der Grundflache
mit dem streitgegenstandlichen vergleichbaren Vorhaben (FINr. 260/44), das sich nicht unweit vom
Vorhabengrundstlck befinde, eine Ausnahme von der Veranderungssperre zugelassen. Im dortigen
Verfahren sei sie davon ausgegangen, dass eine Uberschreitung von 23 m? betreffend das Verhaltnis von
Gebaudeflache zu Freiflache keine bodenrechtliche Spannungen auslése. Ferner sei angesichts der beim
Augenschein gewonnenen Eindriicke der ndheren Umgebung sowie der vom Senat ausdricklich
angesprochenen Kubatur des Referenzobjekts FINr. 272/11 nicht nachvollziehbar, dass diese 18 m? auch
im Hinblick auf die Tiefe des Baugrundstiicks sowie die grol’en Gewerbeobjekte in unmittelbarer Nahe
optisch tberhaupt nach au3en in Erscheinung treten und stadtebauliche Spannungen ausldsen kénnten.
Unterschiede, die nicht ins Auge fallen, seien nicht geeignet, stadtebauliche Spannungen zu erzeugen. Im
Ubrigen gehe die Rechtsprechung davon aus, dass eine geringfiigige rechnerische Erhéhung der
Bebauungsdichte von 6% von aufden kaum erkennbar sei und dem Einflgen nicht entgegenstehe bzw. erst
ab mehr als 10% keine geringfiigige Uberschreitung mehr vorliege.
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Die Klagerin erganzte ihren Vortrag insoweit, dass es auf die Veranderungssperre nicht ankomme, da
mafgeblich fur die Entscheidung tber die Rechtmafigkeit der angegriffenen Baugenehmigung der Sach-
und Rechtsstand zum Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung am 18. Oktober 2023 sei. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes sei von der Klagerin jedoch erst im September 2024 beschlossen
worden. Ebenso sei die vom Beklagten angeflihrte Erteilung der Baugenehmigung fiir das Grundsttick FINr.
260/44 fur die hiesige Beurteilung ohne Belang, da dieses circa 250 m vom Vorhabengrundstiick entfernt
sei, so dass es nicht zur naheren Umgebung im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB gehore.

13
Die beigeladene Bauherrin stellte keinen Antrag.

14

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichts- und die vorgelegten Behérdenakten sowie das
Protokoll tber die Inaugenscheinnahme und Uber die mindliche Verhandlung vom 18. Dezember 2025
verwiesen, in der sich die Beteiligten mit einer Entscheidung ohne weitere miindliche Verhandlung
einverstanden erklarten.

Entscheidungsgriinde

15
Die zulassige Berufung der Klagerin ist begriindet.

16

1. Das Urteil des Verwaltungsgerichts war aufzuheben, da die angefochtene Baugenehmigung rechtwidrig
ist und die Klagerin in ihren Rechten verletzt (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Der Beklagte hat das von der
Klagerin verweigerte Einvernehmen zu Unrecht ersetzt und dadurch die verfassungsrechtlich (Art. 28 Abs. 2
Satz 1 GG, Art. 11 Abs. 2 Satz 2 BV) geschutzte, im Baugenehmigungsverfahren durch das
Mitwirkungsrecht des § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB gesicherte Planungshoheit (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB) der
Klagerin verletzt.

17



Die Gemeinde darf nach § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB ihr Einvernehmen nur aus den sich aus den §§ 31, 33
bis 35 BauGB ergebenden Griinden versagen. Danach hat die Kl&gerin ihr Einvernehmen vorliegend
rechtmaRig versagt (Art. 67 Abs. 1 Satz 1 BayBO i.V.m. § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB), weil das Vorhaben
bauplanungsrechtlich unzulassig ist. Es fugt sich nach dem Maf} der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart
der naheren Umgebung ein (§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
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Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des umstrittenen Vorhabens beurteilt sich nach § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB, weil das Baugrundstick unstreitig im unbeplanten Innenbereich liegt. Ein Vorhaben ist innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile vor allem dann zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, in die nahere
Umgebung einfiigt. Als ,n8here Umgebung®“ im Sinn von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist der umliegende
Bereich anzusehen, soweit sich die Ausflihrung des Vorhabens auf ihn auswirken kann und soweit er
seinerseits den bodenrechtlichen Charakter des zur Bebauung vorgesehenen Grundstlicks pragt oder doch
beeinflusst (vgl. BVerwG, U.v. 26.5.1978 — IV C 9.77 — BVerwGE 55, 369; BVerwG, B.v. 20.8.1998 — 4 B
79.98 — NVWZ-RR 1999, 105). Die Grenzen sind nicht schematisch, sondern nach der jeweiligen
stadtebaulichen Situation zu bestimmen (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 — 4 B 74.03 — juris Rn. 2). Dabei ist
die ndhere Umgebung fir jedes der Merkmale des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB gesondert zu ermitteln, weil
die wechselseitige Pragung unterschiedlich weit reichen kann (vgl. BVerwG, B.v. 6.11.1997 — 4 B 172.97 —
NVwZ-RR 1998, 539). Bei dem Nutzungsmal ist der malRgebliche Bereich in der Regel enger zu begrenzen
als bei der Nutzungsart; meist fiihrt die groflere Nahe zu einer starker pragenden Wirkung (vgl. BayVGH,
U.v. 12.12.2013 — 2 B 13.1995 — juris Rn. 15). Bei der fir die Prifung erforderlichen Bestandsaufnahme ist
grundsatzlich alles tatsachlich Vorhandene in den Blick zu nehmen.
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1.1. Unter Anwendung dieser Malstabe und Zugrundelegung der Ergebnisse des Augenscheins ergibt sich
hier, dass das Baugrundsttick hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung von der Bebauung unmittelbar
sudlich der H.strale von der Einmindung S.h. bis zur Hausnummer 85 und allenfalls unmittelbar nérdlich
der H.stralRe von der Einmindung P.-D.-Stral3e bis zur Einmindung B.stralle gepragt wird. Ob der H.strale
eine trennende Wirkung zukommt, kann hier letztlich offen bleiben, da es jedenfalls im Hinblick auf das von
dem Beklagten herangezogene Gebaude auf dem Grundstick FINr. 266/8 (A.stralRe 2) an einer
Sichtbeziehung zum Baugrundstlick fehlt, sodass es nicht zur naheren Umgebung im Sinne von § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB gezahlt werden kann. Ebenso wenig zur naheren Umgebung gehdren die dstlich vom
Vorhabengrundstiick gelegenen Baulichkeiten auf dem Grundstlick FINr. 272/14, die einen
zusammenhangenden Eindruck vermitteln und als Autohaus bzw. Tankstelle genutzt werden. Sie stellen —
auch unter Wirdigung der Nutzung der Grundstiicke FINrn. 272/9 und 272/10 als Parkplatz und der
gewerblichen Nutzung auf dem Grundstiick FINr. 190 — einen einheitlichen groRen gewerblichen Komplex
dar, der insoweit von der sonstigen Umgebung deutlich abgegrenzt ist und deshalb nicht mehr zum
pragenden Bereich hinzugerechnet werden kann.
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1.2. In die so bestimmte néahere Umgebung fiigt sich das Vorhaben nach dem MaR der baulichen Nutzung
im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht ein. Das ist nur dann der Fall, wenn es dort Referenzobjekte
gibt, die bei einer wertenden Gesamtbetrachtung von Grundflache, Geschosszahl und Hohe, bei offener
Bebauung auch nach dem Verhaltnis zur Freiflache, vergleichbar sind (vgl. BVerwG, U.v. 8.12.2016 — 4 C
7.15 - BVerwGE 157,1; BayVGH, B.v. 8.2.2022 — 2 ZB 20.1803 — juris Rn. 6). Dabei pragen Gebaude ihre
Umgebung nicht durch einzelne MaRbestimmungsfaktoren im Sinne des § 16 Abs. 2 BauNVO, sondern
erzielen ihre optische mafistabsbildende Wirkung durch ihr gesamtes Erscheinungsbild. Die
Ubereinstimmung von Vorhaben und Referenzobjekten nur in einem Malkfaktor geniigt nicht, weil sie dazu
fuhren kdnnte, dass durch eine Kombination von Bestimmungsgrofien, die einzelnen Gebauden in der
naheren 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 BauGB, eine angemessene Fortentwicklung der Bebauung eines Bereichs zu gewahrleisten (vgl.
BVerwG, U.v. 8.12.2016 — 4 C 7.15 — juris Rn. 20; B.v. 25.7.2018 — 4 B 35.18 — juris Rn. 4).

21



Danach Uberschreitet das streitgegenstandliche Bauvorhaben in der Gesamtschau den oben beschriebenen
malstabspragenden Rahmen, da es kein vergleichbares Referenzobjekt im oben genannten Sinne in der
naheren Umgebung gibt.

22

1.2.1. Das in der ndheren Umgebung gréRte Referenzobjekt auf dem Grundstick FINr. 272/11 tritt nach
dem Ergebnis des Augenscheins viergeschossig in Erscheinung und weist eine Grundflache von 388 m?
sowie ein Verhaltnis von bebauter Flache zu Freiflache von in etwa 1:3 auf. Das streitgegenstandliche
Bauvorhaben tritt — bei nicht geringerer absoluter Hohe — ebenfalls viergeschossig in Erscheinung,
Ubersteigt aber mit seiner geplanten Grundflache von 418 m? — zugunsten des Bauherrn und Beigeladenen
seine eigene Angabe unterstellt — das Referenzobjekt um jedenfalls 30 m2. Sein Verhaltnis von bebauter zu
unbebauter Flache betragt in etwa 1:1 und Uberschreitet somit das des Referenzobjektes deutlich. Zwar gibt
es in der naheren Umgebung in Bezug auf das Verhaltnis von bebauter Flache zu Freiflache Objekte mit
vergleichbaren Verhaltnissen, so z.B. auf den Grundstuicken FINrn. 269/5, 269/6, 215/9 sowie 215/2. Ob es
in Bezug auf das Verhaltnis von bebauter Flache zu Freiflache genigt, dass es sich innerhalb des
Umgebungsrahmens hélt oder auch insoweit mit dem jeweils im Ubrigen heranzuziehenden Referenzobjekt
Ubereinstimmen muss (in dem Sinne VG Munchen, U.v. 8.11.2021 — M 8 K 19.6197 — juris Rn. 26), kann
hier dahin stehen. Denn das hier inmitten stehende Bauvorhaben schopft nicht nur die in der naheren
Umgebung vorgegebenen, einzelnen Malbestimmungsfaktoren der Geschossigkeit und des Verhaltnisses
von bebauter zu unbebauter Flache in Anlehnung an verschiedene Referenzobjekte voll aus. Vielmehr
Uberschreitet es zudem mit seiner Grundflache die maRstabspragende Umgebung. In diesem
Zusammenhang ist dem Beklagten zwar zuzugestehen, dass entscheidend fir das Einfiigen nach dem Maf}
der baulichen Nutzung die nach auRen wahrnehmbare Erscheinung des Gebaudes im Verhaltnis zu seiner
Umgebungsbebauung ist (vgl. oben). Aber soweit er damit die Uberschreitung der Grundflache angesichts
der Bautiefe des Vorhabengrundstiicks und der nicht unweit vorhandenen Gewerbeobjekte als schon nicht
wahrnehmbar zu begrinden versucht, ist anzumerken, dass die wahrnehmbare Erscheinung des
Vorhabens im Verhaltnis zur Umgebungsbebauung nicht auf den Blick von der ErschlieRungsstrale zu
reduzieren ist (vgl. BayVGH, B.v. 22.2.2023 — 2 ZB 21.2361 — juris Rn. 6; NdsOVG, B.v. 12.2.2019 — 1 ME
151.18 —juris Rn. 10). Daher steht der seitens des Beklagten erfolgte Hinweis auf Rechtsprechung, nach
der Unterschiede, die nicht ins Auge fallen, nicht geeignet sind, stadtebauliche Spannungen zu erzeugen
(vgl. NdsOVG, B.v. 28.5.2025 — 1 ME 29/25 — juris Rn. 23; OVG RhPf, B.v. 18.10.2021 — 8 A 11024/21 —
juris Rn. 21), hierzu nicht in Widerspruch. Darlber hinaus bleiben die Gewerbebaulichkeiten, insbesondere
auf dem Grundstuck FINr. 272/14, aulder Betracht, da diese nicht Teil der naheren Umgebung im Sinne von
§ 34 Abs. 1 BauGB. Insoweit wird auf die obigen Ausfiihrungen unter Nr. 1.1. verwiesen. Daher ist
vorliegend im Wege einer Gesamtbetrachtung eine Uberschreitung der maRstabspragenden Umgebung
anzunehmen.
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1.2.2. Zwar kann ein den gesetzten Rahmen Uberschreitendes Vorhaben — wenn auch nur ausnahmsweise
—noch in eine harmonische Beziehung zur vorhandenen Bebauung treten (vgl. BVerwG, U.v. 17.6.1993 — 4
C 17.91 — juris Rn. 19 m.w.N.). Dabei kommt es insbesondere bei dem Abgleich der Grundflachen nicht auf
mathematische Prazision an. Es ist nicht notwendig, dass ein streitiges Vorhaben den aus der Umgebung
abzuleitenden Rahmen exakt einhalt. Es kdnnen sich deshalb auch solche Vorhaben hinsichtlich in Rede
stehender Beurteilungsmalstabe einfiigen, die (iber den vorhandenen Rahmen unwesentlich hinausgehen.
Erst bei einer wesentlichen Uberschreitung des Rahmens schlieft sich die Frage an, ob sich ein Vorhaben
dennoch einfugt, weil es nicht 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. 21; BayVGH, B.v.
22.2.2023 — 2 ZB 21.2361 — juris Rn. 9; SachsOVG, U.v. 23.6.2025 — 1 A 323/23 — juris Rn. 60). Eine in
diesem Sinne unwesentliche Uberschreitung ist aber in hiesigem Einzelfall nicht gegeben.
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1.2.2.1. Dabei ist vorliegend eine Uberschreitung der Grundflache um jedenfalls 30 m? durch das
Bauvorhaben zugrunde zu legen und nicht lediglich von 18 m?, wie der Beklage meint. Insoweit kann nicht
auf die voraussichtlich zuktinftig fir das Vorhabengrundstiick geltende Festsetzung einer zulassigen
Grundflache von 400 m? durch den in Aufstellung befindlichen sowie durch eine Veranderungssperre
gesicherten Bebauungsplan der Klagerin und einer sich hieraus berechnenden Uberschreitung von 18 m?
abgestellt werden. Denn zum einen ist bei einer Anfechtungsklage wie hier die Rechtslage im Zeitpunkt der



letzten Behdrdenentscheidung, d.h. vorliegend der Genehmigungserteilung vom 18. Oktober 2023
mafgeblich (vgl. BVerwG, B.v. 4.7.2006 — 5 B 90.05 — juris Rn. 6; Knauff in Schoch/Schneider,
Verwaltungsrecht — VwVfG, Stand Mai 2025, Vorb. zu § 35 Rn. 100). Die Aufstellung des Bebauungsplans
sowie die entsprechende Veranderungssperre sind aber erst im September 2024 beschlossen worden. Zum
anderen ist der Bebauungsplan noch nicht in Kraft getreten. Daher ist es noch ungewiss, ob und wenn ja,
mit welchen Festsetzungen der Bebauungsplan erlassen wird, und, ob die Veranderungssperre bis zum
Erlass des Bebauungsplans in Kraft bleiben wird.
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1.2.2.2. Weder erscheint die Uberschreitung der Grundflache um 30 m? fiir sich betrachtet unwesentlich
noch im Verhaltnis des geplanten Vorhabens zur derjenigen des Referenzobjekts, das sich nicht mehr in
einem niedrigen einstelligen Prozentbereich bewegt. Vielmehr wird sie um mindestens 7,7% — wiederum
eine Grundflache von 418 m? unterstellt — (iberstiegen (vgl. zu einer Uberschreitung in niedrigem
einstelligen Prozentbereich BayVGH, B.v. 28.2.2014 — 2 ZB 23.2281 — n.v.). Dies wiegt umso mehr, als das
Referenzgebaude mit der grof3ten vorhandenen Grundflache (FINr. 272/11) ebenso wie das geplante
Vorhaben viergeschossig in Erscheinung tritt und damit Gber die grof3te Kubatur aller moglichen
Referenzgebaude verflgt. Dabei wirde das Vorhaben entgegen der Mutmafiung der Beigeladenen auch
nicht die absolute Hohe des Referenzobjekts unterschreiten, sondern vielmehr Gber diese deutlich
hinausgehen, wie die in der mindlichen Verhandlung veranlassten und im schriftlichen Verfahren
nachgereichten Messungen (vgl. elektronische VGH-Akte BI. 173 f. und 180 ff.) ergeben haben.
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Insbesondere gibt es in der Rechtsprechung keinen Grundsatz, nach dem eine Uberschreitung allgemein
anhand eines prozentualen Mafstabes als nicht rahmeniberschreitend gilt (vgl. BVerwG, B.v. 29.4.1997 —
4 B 67.97 — juris LS 2). Ein solcher wiirde schon der erforderlichen wertenden Einzelfallbetrachtung fur die
Beurteilung des Einfligens nach dem Malf} der baulichen Nutzung entgegenstehen (vgl. oben). Ungeachtet
dessen ist den vom Beklagten zitierten Entscheidungen eine solche ,Unwesentlichkeitsgrenze“ von 10%
nicht zu entnehmen. So hat das Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz in seinem Urteil vom 6. Juni 2024
(Az. 1 A 10999723 — juris Rn. 46) lediglich angenommen, dass bei einer Uberschreitung der Grundflache
um deutlich mehr als 10% keine Unwesentlichkeit mehr gegeben ist. Daraus Iasst sich im Umkehrschluss
aber nicht die Festlegung einer starren Prozentsatzgrenze von 10% folgern. Auch das weitere vom
Beklagten genannte Urteil des Verwaltungsgerichts Minchen vom 19. November 2024 (Az. M 1 K 21.410 —
juris Rn. 32) bestatigt die Annahme des Beklagten nicht. Im dort zu entscheidenden Fall hat das Gericht
eine Uberschreitung von 6,6% im Hinblick auf das Verhaltnis von (iberbauter Flache zu Freiflache als
unwesentlich beurteilt. Diese liegt aber unterhalb der hier vorliegenden Uberschreitung von jedenfalls 7,7%
und betrifft das Verhaltnis von Freiflache zu Uberbauter Flache und nicht die Grundflache.
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1.3. Ein Vorhaben kann gleichwohl zulassig sein, wenn es weder selbst noch in Folge einer nicht
auszuschlieRenden Vorbildwirkung geeignet ist, bodenrechtlich beachtliche Spannungen zu begriinden oder
vorhandene Spannungen zu erhéhen (vgl. BVerwG, U.v. 26.5.1978 — IV C 9.77- juris Rn. 47; B.v. 25.3.1999
—4 B 15.99 — BauR 2000, 245). Mafgeblich fiir die Beurteilung ist vorliegend der Zeitpunkt der
Genehmigungserteilung (vgl. oben). Danach waren hier stadtebauliche Spannungen zu erwarten, da die
von dem geplanten Vorhaben ausgehende Bezugsfallwirkung zu einer Nachverdichtung in der naheren
Umgebung hatte fiihren kdnnen (vgl. zur Bezugsfallwirkung fir eine Nachverdichtung BayVGH, B.v.
3.3.2016 — 15 ZB 14.1542 — juris Rn. 17; B.v. 2.5.2000 — 2 ZB 00.194 — juris). Aufgrund der Uberschreitung
des bisher vorhandenen Mafles der baulichen Nutzung hatte der geplante Baukdrper in der maf3geblichen
Umgebung kunftiger Bebauung als Vorbild dienen kénnen. Damit ware eine Entwicklung angestof3en
worden, die eine weitere Erhdhung der BaukdrpergréfRen im gesamten Bereich zur Folge hatte haben
kénnen. Vor dem Hintergrund des mafigeblichen Beurteilungszeitpunkts schliefen das laufende
Bebauungsplanverfahren sowie die hierfur von der Klagerin erlassene Veranderungssperre, die auch fir
das Vorhabengrundstick gilt, nicht die Mdglichkeit einer Bezugsfallwirkung aus.
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2. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Die Beigeladene hat ihre aul3ergerichtlichen
Kosten nach § 162 Abs. 3 VwGO selbst zu tragen, da sie in beiden Rechtszligen keinen Antrag gestellt und
sich somit keinem Kostenrisiko ausgesetzt hat.
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Der Ausspruch Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung beruht auf § 167 VwGO, §§
708 ff. ZPO.
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Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.



