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Titel:
Vorbescheid, Abgrenzung Innen- und AuRenbereich

Normenketten:
BayBO Art. 71
BauGB § 35 Abs. 2 und 3

Schlagworte:
Vorbescheid, Abgrenzung Innen- und Auflenbereich

Tenor

|.Die Klage wird abgewiesen.

II.Der Klager hat die Kosten des Verfahrens einschlief3lich der auf3ergerichtlichen Kosten der Beigeladenen
zu tragen.

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

Tatbestand

1
Der Klager begehrt die Erteilung eines Vorbescheids flr ein Gewerbegebaude auf FINrn. 629/10, 629/11,
Gemarkung ..., Stadt ... (im Folgenden: Vorhabengrundstuck).
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Mit Formblattantrag vom 21. November 2021 beantragte er die Erteilung eines Vorbescheids auf dem
Vorhabengrundsttick fir den Neubau eines Gewerbegebaudes (Lager Erdgeschoss und Biiro
Obergeschoss) und stellte hierzu die Frage: ,Ist der Neubau bauplanungsrechtlich zulassig, besteht eine
Baullicke nach § 35 BauGB?*“

3

Mit Beschluss vom 8. Februar 2022 verweigerte die Beigeladene das gemeindliche Einvernehmen. Mit
Schreiben des Beklagten vom 3. Marz 2022 erhielt der Klager Gelegenheit zur Stellungnahme zur
beabsichtigten Ablehnung des Antrags.

4

Mit Bescheid vom 7. Marz 2022, zugestellt ausweislich Postzustellungsurkunde am 10. Marz 2022, wurde
der Antrag unter entsprechender Kostenfolge abgelehnt. Zur Begriindung wurde im Wesentlichen
ausgefihrt, dass sich die fir das Bauvorhaben vorgesehenen Flachen im bauplanungsrechtlichen
Aulenbereich befanden. Eine Privilegierung oder eine Teilprivilegierung sei nicht ersichtlich, weswegen es
sich um ein sonstiges Bauvorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB handle. In dieser Form sei das Vorhaben nicht
zulassig, da es den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, der Flachen fir die Landwirtschaft
ausweise, widerspreche, die naturliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert beeintrachtige und
das geplante Vorhaben sich unkontrolliert in den Auf3enbereich entwickeln wiirde und einen Bezugsfall
entstehen lieRe.

5
Hiergegen erhob der Klager am ... Marz 2022 Klage zum Verwaltungsgericht Minchen. Er beantragt
sinngemaln,

6
den Beklagten unter Aufhebung des Bescheids vom 7. Marz 2022 zu verpflichten, die mit Antrag vom 21.
November 2021 gestellte Vorbescheidsfrage positiv zu beantworten.
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Das betroffene Grundstiick liege innerhalb einer Baullicke und sei daher dem Innenbereich zuzuordnen. Im
Sliden seien vier Doppelhaushalften, im Westen ein Neubau bis weit hinter das klagerische Baufenster und
oOstlich auf gleicher Hohe mehrere Gewerbebauten. Nordlich sei ein Wohnhaus 60 m weit entfernt. Der
Zusammenhang der Bebauung sei offensichtlich, die Wohnbebauung grenze unmittelbar an.

8
Der Beklagte beantragt,

9
die Klage abzuweisen.
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Das im Suden befindliche Doppelhaus sei im Rahmen eines Bebauungsplans errichtet worden, der das
beantragte Bauvorhaben des Klagers nicht erfasse. Die Bebauung im Westen sei aufgrund der
AuRenbereichssatzung ,Am H* ...weg“ umgesetzt worden. Im Osten befanden sich keine genehmigten
Gebaude und die weitere Bebauung im Norden liege in einem Abstand von ca. 85 m. Die fir das
Bauvorhaben vorgesehenen Flachen seien dem baurechtlichen Auf3enbereich zuzuordnen. Folglich handle
es sich um ein sonstiges Bauvorhaben, das 6ffentliche Belange beeintrachtige

11
Die Beigeladene beantragt,

12
die Klage abzuweisen.

13
Am 9. Marz 2026 fand die mindliche Verhandlung statt.

14
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die Gerichts- und die vorgelegte
Behodrdenakte sowie die Niederschrift der mindlichen Verhandlung vom 9. Marz 2026 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

15

Die zulassige Klage bleibt in der Sache ohne Erfolg. Der Klager hat keinen Anspruch auf positive
Beantwortung des Vorbescheidantrags, § 113 Abs. 5 VwWGO i.V.m. Art. 71 Satz 1 und 4 BayBO i.V.m. Art.
68 Abs. 1 Satz 1 Halbs. 1 BayBO, Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a BayBO i.V.m. § 35 BauGB.
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Auf Antrag des Bauherrn ist vor Einreichung des Bauantrags zu einzelnen Fragen des Bauvorhabens ein
Vorbescheid zu erteilen. Fir die Durchfiihrung des Verfahrens zum Erlass eines Vorbescheids gelten
grundsatzlich die gleichen Vorschriften und Grundséatze wie fur das Baugenehmigungsverfahren, Art. 71
Satz 4 BayBO. Dem vorliegenden Bauvorhaben stehen 6ffentlichrechtliche Vorschriften entgegen, die im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen sind, Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1
BayBO.
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Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich vorliegend nach § 35 BauGB, da sich das Vorhaben im
Auflenbereich befindet (1.). Danach ist das Vorhaben nicht genehmigungsfahig, da es sich nicht um ein
privilegiertes Vorhaben handelt (2.) und als sonstiges Vorhaben 6ffentliche Belange beeintrachtigt (3.).
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1. Das Vorhaben liegt im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich, da es nicht innerhalb eines
Bebauungszusammenhangs liegt. Ein Bebauungszusammenhang im Sinn von § 34 BauGB ist nach
standiger Rechtsprechung anzunehmen, soweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener
Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit vermittelt und die zur Bebauung
vorgesehene Flache (noch) diesem Zusammenhang angehort. Wie eng die Aufeinanderfolge von
Baulichkeiten sein muss, um sich als zusammenhangende Bebauung darzustellen, ist nicht nach
geografischmathematischen Maf3staben, sondern aufgrund einer umfassenden Wirdigung der
tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten einzelfallbezogen zu entscheiden. Der Bebauungszusammenhang



endet regelmaRig am letzten Baukdrper. Ortliche Besonderheiten kénnen es im Einzelfall aber
ausnahmsweise rechtfertigen, ihm noch bis zu einem Gelandehindernis, einer Erhebung oder einem
Einschnitt (Damm, Béschung, Graben, Fluss, Waldrand 0.a.) ein oder mehrere Grundstlicke zuzuordnen,
die unbebaut sind oder trotz des Vorhandenseins von Baulichkeiten sonst nicht zur Pragung der
Siedlungsstruktur beitragen (vgl. BVerwG, B.v. 8.10.2015 — 4 B 28.15 — ZfBR 2016, 67; U.v. 30.6.2015 - 4
C 5.14 — BVerwGE 152, 275; B.v. 17.1.2005 — 4 B 3.05 — juris Rn. 7; U.v. 12.12.1990 — 4 C 40.87 — NVwZ
1991, 879). Eine unbebaute Flache ist — als Baullcke — Teil des Bebauungszusammenhangs, wenn sie von
der angrenzenden zusammenhangenden Bebauung so stark gepragt wird, dass die Errichtung eines
Gebaudes auf dieser Flache als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung erscheint.
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Gemessen hieran ist das Vorhabengrundstiick dem bauplanungsrechtlichen AuRenbereich zuzuordnen.
Das Grundstiick nimmt, insbesondere ausweislich des Lageplans und unter Zuhilfenahme der 6ffentlich
einsehbaren Luftbilder und Karten (,GoogleMaps* und ,BayernAtlas®) nicht an einem
Bebauungszusammenhang teil. In Richtung Norden ist es als Teil der angrenzenden Freiflache zu
bewerten, eine (unmittelbar) angrenzende Bebauung existiert nicht. Auch unmittelbar 6stlich schlielen sich
Freiflachen an, denen das streitgegenstandliche Vorhabengrundstick zuzuordnen ist. Insbesondere sind
die im Osten vorhandenen Anlagen keine Gebaude, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen,
sondern allenfalls Unterstande, fliegende Bauten oder Nebenanlagen, und somit fir die Abgrenzung nicht
von Belang. In stdlicher Richtung grenzt eine Doppelhaushalfte an, auch westlich ist noch ein
Bestandsgebaude vorhanden. An diesen Hauserkanten endet ersichtlich der angrenzende
Bebauungszusammenhang, ohne dass es hierbei auf einen Bebauungsplan oder eine
AuRenbereichssatzung ankame. MaRgeblich sind allein die tatsachlichen Verhaltnisse. Fir eine
Verschiebung des Endes des Bebauungszusammenhangs, etwa durch naturliche Begebenheiten oder
pragende bauliche Anlagen, ist nichts ersichtlich oder vorgetragen, insbesondere grenzt das
Vorhabengrundstuck nicht an einen Waldrand, sondern allein an vereinzelte Baume. Nach alldem ist
aufgrund des gewonnenen Eindrucks nicht davon auszugehen, dass das Vorhabengrundstiick Teil eines
Bebauungszusammenhangs ist und muss daher dem bauplanungsrechtlichen Auenbereich zugeordnet
werden.
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2. Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB.
Eine diesbezlgliche Privilegierung fur Biro- und Lagerflachen ist nicht ersichtlich.
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3. Mangels Privilegierung nach § 35 Abs. 1 BauGB muss sich das Vorhaben deshalb als sonstiges
Vorhaben an § 35 Abs. 2 BauGB messen lassen, wonach Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden
kénnen, wenn die Ausfuhrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieRung
gesichert ist.
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Das Vorhaben widerspricht jedoch schon den Darstellungen des Flachennutzungsplans nach § 35 Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 BauGB, der hier landwirtschaftliche Flachen ausweist. Der Flachennutzungsplan ist auch nicht
funktionslos geworden. Dies ware nur anzunehmen, wenn die tatsachliche Situation der Planungssituation
qualitativ und quantitativ so erheblich zuwiderlauft, dass die Verwirklichung der Planungsabsichten
entscheidend beeintrachtigt ist (BVerwG, B.v. 31.10.1997 — 4 B 185.97 — juris Rn. 7 m.w.N.). Hiervon kann
vorliegend nicht ausgegangen werden, da die Umgebung weiterhin gepragt ist von Ackerbau, Wiesen und
Freiflachen.
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Die Anlage beeintrachtigt weiter die nattirliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert, § 35 Abs.
3 Satz 1 Nr. 5 Alt. 4 BauGB. Dieser Begriff ist nicht vorrangig im optischen oder asthetischen Sinne zu
verstehen, sondern im funktionellen. Es ist nach der in dem Gebiet naturlichen und naturgemafen
Nutzungsweise der Landschaft zu fragen und zu prifen, ob die betreffenden Anlagen dieser Nutzungsweise
widersprechen und daher als der Landschaft wesensfremd anzusehen sind (Sofker in BeckOK, BauGB, 68.
Ed. Stand 1.8.2025, § 35 Rn. 87 f.; Mitschang/Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 16. Aufl. 2025, §
35 Rn. 86). Dies findet seine Begrindung in der Entscheidung des Gesetzgebers, den Aullenbereich mit
seinem Erholungswert fur die Allgemeinheit grundsatzlich vor dem Eindringen wesensfremder Nutzungen



zu bewahren und ihn daher insbesondere von Bebauung freizuhalten (BVerwG, U.v. 30.4.1969 — IV C 63.68
—juris Rn. 20; vgl. auch BayVGH, U.v. 13.12.2018 — 2 B 18.1797 — juris Rn. 34). Vorliegend sind die
naturliche Eigenart der Landschaft und ihr Erholungswert beeintrachtigt. In der naheren Umgebung befinden
sich weit (iberwiegend Acker und Wiesen. Bebauung jedweder Art, gerade wie die streitgegenstandliche
Neuerrichtung eines Gewerbegebaudes, erscheinen hier als Fremdkéorper.

24
Ob durch das Vorhaben zusatzlich auch, wie im Bescheid vom 7. Marz 2022 aufgefihrt, ein
rechtserheblicher Bezugsfall entstehen konnte kommt es nach alldem nicht mehr an.
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4. Auch die Frage, inwieweit die vorgelegten Bauvorlagen Uberhaupt eine geeignete
Entscheidungsgrundlage firr die bauplanungsrechtliche Beurteilung darstellen — es fehlt zumindest eine
aussagekraftige Betriebsbeschreibung — ist somit nicht mehr entscheidungserheblich.
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5. Die Klage war folglich kostenpflichtig abzuweisen. Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 154 Abs. 1 und
3, 162 Abs. 3 VWGO. Es entspricht der Billigkeit, dem Klager auch die au3ergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen aufzuerlegen, weil diese sich ihrerseits mit der Antragstellung einem Kostenrisiko ausgesetzt
hat. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff.
ZPO.



