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LANDESANWALTSCHAFT BAYERN

Landesanwaltschaft Bayern ¢ Postfach 34 01 48 ¢ 80098 Miinchen

30.05.2023

Wichtige neue Entscheidung

Bauplanungsrecht: Zur Bebaubarkeit einer kahlgeschlagenen oder ohne Erlaubnis
gerodeten Waldflache

§ 2 Abs. 1 Satz 2 BWaldG, Art. 2 Abs. 1, Art. 9 Abs. 2 Satz 1, Art. 15 Abs. 1 Satz 1
BayWaldG, § 34, § 35 Abs. 2 BauGB, Art. 71 BayBO

Wald

Wald im Rechtssinne
Kahlschlag

Rodung

Rodungserlaubnis
Wiederaufforstungspflicht
Vorbescheid
Sachbescheidungsinteresse
Innenbereich

Aulienbereich

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 27.04.2023, Az. 1 ZB 22.2096

Orientierungssatz der LAB:

Sowohl eine ohne Erlaubnis vorgenommene Beseitigung des Waldes zugunsten
einer anderen Bodennutzungsart (Rodung) als auch ein in Form einer Waldbewirt-
schaftungsmalRnahme vorgenommener Kahlschlag andern nichts daran, dass eine
Waldflache weiterhin rechtlich als Wald im Sinn des Art. 2 Abs. 1 BayWaldG bzw. § 2
Abs. 1 Satz 2 BWaldG anzusehen und damit einer Bebaubarkeit fur waldfremde Nut-

zungen entzogen ist.

Hinweis: Diese Entscheidung wird gleichzeitig auf unserer Internetseite sowie Twitter (@LA_Bayern) eingestellt.
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Hinweise:

Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof (BayVGH) hatte im Rahmen eines Beru-

fungszulassungsverfahrens Gelegenheit, sich zur Frage der waldrechtlichen Auswir-

kungen auf die Bebaubarkeit einer Waldflache zu dulern, deren Waldbestand

rechtswidrig beseitigt wurde.

1.

Im vorliegenden Fall hatte der Klager als Eigentimer einer Waldflache den Wald
ohne Rodungserlaubnis nach § 9 Abs. 2 Satz 1 Bayerisches Waldgesetz
(BayWaldG) beseitigt und begehrte nun die Erteilung eines Vorbescheids fur ein
Einfamilienhaus, weil der in diesem Bereich Wald festsetzende Bebauungsplan

(§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB) unwirksam sei und es sich bei der Flache (vermeint-
lich) um eine Innenbereichsflache im Sinn des § 34 BauGB handle. Er behaup-
tete, der Wald sei durch meteorologische Extremereignisse und Borkenkaferbefall
sukzessive zerstort worden und es sei aufgrund topographischer sowie meteo-
rologischer Umstande ausgeschlossen, dass sich langfristig wieder eine waldahn-
liche Bepflanzung entwickeln kann. Letzteres hatte das Verwaltungsgericht nach

Vornahme eines Augenscheins anders beurteilt und die Klage abgewiesen.

. Im Berufungszulassungsverfahren hielt der BayVGH die umstrittene Frage der

faktischen Eignung der streitgegenstandlichen Flache fur eine Wiederaufforstung
bzw. (naturliche) Wiederentwicklung von Wald fir nicht entscheidungserheblich,
weil die Flache weiterhin als Wald im Rechtssinne anzusehen sei (s. Rn. 10; vgl.
dazu auch BayVGH, Beschluss vom 07.02.2023, Az. 22 CS 22.1908, juris Rn. 36
[von uns ebenfalls als ,Wichtige neue Entscheidung” veroffentlicht]).

Gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) gelten als Wald (unter an-
derem) auch kahlgeschlagene Grundflachen und nach Art. 2 Abs. 1 BayWaldG ist
Wald auch jede wiederaufzuforstende Flache. Die Wiederaufforstungspflicht
ergibt sich aus Art. 15 Abs. 1 Satz 1 BayWaldG, wonach kahlgeschlagene oder
infolge Schadenseintritts unbestockte Waldflachen (grundsatzlich) innerhalb von
drei Jahren wieder aufzuforsten sind. Dabei handelt es sich um eine unmittelbar
kraft Gesetzes geltende Rechtspflicht (vgl. BayVGH, Beschluss vom 17.02.2022,
Az. 19 ZB 21.2767, juris Rn. 9 und 14; Urteil vom 14.12.1987, Az. 19 B 83
A.2115, BeckRS 1987, 5031; VG Augsburg, Urteil vom 28.09.2021, Az. Au 8 K
21.121, juris Rn. 27). Denn ein Kahlschlag stellt keine (rechtliche) Veranderung



der Nutzung von Grundflachen dar, sondern lediglich eine besondere Form der
Waldbewirtschaftungsmalnahme (vgl. BayVGH, Urteil vom 18.09.2002, Az. 19 B
97.3564, juris Rn. 35 und 53). Diese mag zwar im Einzelfall wegen Sturmschaden
oder Schadlingsbefalls unvermeidbar sein. Ist danach aber nicht beabsichtigt,
wieder aufzuforsten, sondern die Flache einer anderen Bodennutzungsart zuzu-
fuhren, handelt es sich um eine Rodung, die nach Art. 9 Abs. 2 Satz 1 BayWaldG
der Erlaubnis bedarf. Die Eigenschaft einer Flache als Wald (im Rechtssinne)
kann also trotz vorgenommener Beseitigung der Bestockung nur durch Erteilung
einer Rodungserlaubnis geandert werden (wobei die Rodungserlaubnis durch an-
dere Rechtsakte ersetzt werden kann — vgl. Art. 9 Abs. 8 BayWaldG [Konzentra-
tionswirkung]). Eine solche Rodungserlaubnis lag hier jedoch nicht vor und war
vom Klager auch nicht beantragt worden.

Zusatzlich ist zu beachten, dass ein fruchtloser Ablauf der in Art. 15 Abs. 1 Satz 1
BayWaldG genannten Frist nicht zum Entfallen der Wiederaufforstungspflicht
fuhrt, sondern die zustandige Behorde (Art. 39 Abs. 1, Art. 27 Abs. 1 Nr. 2
BayWaldG) lediglich dazu berechtigt, dem Betreffenden gegenuber eine zwangs-
geldbewehrte Wiederaufforstungsanordnung zu erlassen (vgl. BayVGH, Be-
schluss vom 17.02.2022, Az. 19 ZB 21.2767, juris Rn. 7 und 14; Urteil vom
14.12.1987, Az. 19 B 83 A.2115, BeckRS 1987, 5031).

4. Obwohl es sich bei Waldflachen in der Regel um Aul3enbereich im Sinn des § 35
BauGB handelt, ist aus Sicht der Landesanwaltschaft Bayern dennoch im Blick zu
behalten, dass eine Flache, deren Waldbestand im Widerspruch zu Waldrecht be-
seitigt wurde und die anschlieRend fur ein wald- bzw. forstfremden Zwecken die-
nendes (Wohnbau-)Vorhaben genutzt werden soll, nicht nur wegen Aulenbe-
reichslage, sondern auch aus waldrechtlichen Grunden einer Bebauung entzogen
sein kann (vgl. § 29 Abs. 2 BauGB, wonach anderer offentlich-rechtliche Vor-

schriften unberuhrt bleiben).

Dr. Marti¢
Oberlandesanwalt
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Bayerischer Verwaltungsgerichtshof

In der Verwaltungsstreitsache
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- Beklagter -

Verpflichtung zur Erteilung eines Vorbescheides fur den Neubau eines Einfamilien-

hauses
(FI Nr. ***/1 Gemarkung H*********).

hier: Antrag des Klagers auf Zulassung der Berufung gegen das Urteil des
Bayerischen Verwaltungsgerichts Minchen vom 7. April 2022,



erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 1. Senat,

durch die Vorsitzende Richterin am Verwaltungsgerichtshof Beck,
die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Widmann,

den Richter am Verwaltungsgerichtshof Fritsch

ohne mundliche Verhandlung am 27. April 2023
folgenden

Beschluss:
I. Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehnt.

II. Der Klager tragt die Kosten des Zulassungsverfahrens. Die Beigela-
dene tragt ihre auliergerichtlichen Kosten selbst.

[ll. Der Streitwert fur das Zulassungsverfahren wird auf 20.000 Euro
festgesetzt.

Griinde:

Der Klager begehrt die Erteilung eines Vorbescheids flr die Errichtung eines Einfami-
lienhauses auf dem Grundstuck FINr. ***/1, Gemarkung H*********,

Das unbebaute Vorhabengrundstick liegt in zweiter Reihe in einer Hanglage am Orts-
rand von H********* im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,5. Anderung Bebau-
ungsplan Nr. 3, S********* Nord“, der am 10. August 2001 bekannt gemacht wurde
(nachfolgend Bebauungsplan 2001). Fur den Bereich des Vorhabengrundstlicks ist
eine Waldflache festsetzt. Die zunachst erfolgte Festsetzung eines teilweisen Baufens-
ters im Bereich des Vorhabengrundstucks im urspringlichen Bebauungsplan 1968
wurde mit der 1. Anderung des Bebauungsplans im Jahr 1993 aufgehoben und der
Bebauungsplan in der Folgezeit mehrfach geandert. Den Antrag des Klagers vom
3. April 2019 auf Erteilung eines Vorbescheids, mit dem das Mal} der baulichen Nut-
zung und die Uberbaubare Grundstlcksflache abgefragt wurden, lehnte das Landrat-
samt ab.



Die hiergegen gerichtete Klage hat das Verwaltungsgericht nach Durchfihrung einer
Ortseinsicht abgewiesen. Das geplante Vorhaben sei in Bezug auf die Uberbaubare
Grundstlcksflache planungsrechtlich unzulassig. Der Bebauungsplan 2001 setze fur
den Vorhabenbereich eine Waldflache fest. Die vorgelegten Luftbildaufnahmen beleg-
ten zweifelsfrei, dass sich die Festsetzung auf eine Waldflache nach § 2 BWaldG be-
zogen habe. Die Ortseinsicht habe ergeben, dass die Flache ungeachtet der vom Kla-
ger veranlassten Fallarbeiten weiterhin als ,Wald“ zu qualifizieren sei. Ein Anspruch
auf Befreiung von den festgesetzten Baugrenzen bestehe nicht, da die Grundziige der
Planung beruhrt warden. Auch bei Annahme der Unwirksamkeit des Bebauungsplans
2001 ware das geplante Vorhaben nicht genehmigungsfahig, da nach den insoweit
mafgeblichen friheren Fassungen des Bebauungsplans das urspringlich auf dem
Vorhabengrundstiick vorgesehene Baufenster bereits mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans 1993 aufgehoben worden sei. Sofern auf den urspriinglichen Bebauungs-
plan 1968 abgestellt werde, halte das Vorhaben das durch Baulinien festgesetzte Bau-
fenster nicht ein. Eine Befreiung von den festgesetzten Baugrenzen komme auch hier
nicht in Betracht. Sehe man auch diesen Bebauungsplan als unwirksam an, richte ich
die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens nach § 35 BauGB; der ge-
plante Vorhabenstandort liege dann im Auflenbereich. Nach dem im Rahmen der
Ortseinsicht gewonnenen Eindruck werde der westliche Bereich des Vorhabengrund-
stiicks malfigeblich durch das sich im Osten erstreckende Waldgebiet gepragt. Der
Abstand zwischen der sudlich angrenzenden Bebauung auf dem Grundstick
FINr. 738/2 und den weiter nordlich gelegenen Anwesen auf den Grundsticken
FINr. 742/15 und 742 betrage ca. 66 m und sei angesichts der eher kleinteiligen Be-
bauung des Ortsteils zu gro}, als dass sich die Flachen als zwanglose Fortsetzung
eines Bebauungszusammenhangs darstellen konnten. Topografische Besonderhei-
ten, die eine andere Beurteilung rechtfertigen kdnnten, seien nicht ersichtlich. Eine
klare Waldkante, die ausnahmsweise eine Zuordnung der Flache zum Ortsrand recht-
fertigen konne, sei nicht erkennbar. Als sonstiges Bauvorhaben gemafR § 35 Abs. 2
BauGB beeintrachtige das geplante Vorhaben 6ffentliche Belange. Aufgrund des feh-
lenden Bauraums bzw. einer anzunehmenden AulRenbereichslage fehle es an der
Grundvoraussetzung eines Baurechts in diesem Bereich, an das mit den Vorbe-
scheidsfragen angeknupft werden konnte.

Mit dem Zulassungsantrag verfolgt der Klager sein Begehren weiter. Das Verwaltungs-
gericht habe seinem Urteil falsche Sachverhaltsannahmen und Prognosen zugrunde



gelegt. Die Planungsgrundlage sei aufgrund der faktischen Entwicklung auf dem Vor-
habengrundstlick entfallen, da die Flache ihre Waldqualitat verloren habe. Eine fachli-
che Expertise sei nicht eingeholt worden. Bei der kleineren Flache handle es sich nach
§ 2 Abs. 2 Nr. 4 BWaldG nicht um Wald. Daher sei auf den urspringlichen Bebau-
ungsplan 1968 abzustellen, der ein Baufenster im Bereich des geplanten Vorhabens
festsetze. Im Ubrigen sei die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des streitgegen-
stéandlichen Vorhabens nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. Die starke Durchgru-
nung — wie hier der bestehende Baumbewuchs im nordlichen Bereich — oder eine stark
aufgelockerte Bebauung stinde der Annahme eines Bebauungszusammenhangs
nicht entgegen. In eng besiedelten Wohngebieten wirden Baulucken bereits bei 60 m
Distanz angenommen, bei aufgelockerten dorflichen Bebauungen wie hier regelmafig
auch bei bis zu 90 m Entfernung. Nach Osten bestehe durch die Waldkante auf der
Anhohe eine klare Trennung zwischen dem Bebauungszusammenhang und den sich
anschlieRenden Waldflachen. Die gestellte Vorbescheidsfrage 1 sei positiv zu beant-
worten. Die Fragestellung sei nicht beanstandet worden. Das Urteil beruhe auf einem
Verfahrensfehler, da fur die belastbare Beurteilung der Zukunftsvegetation auf dem
Vorhabengrundstlick die Einholung eines fachlichen Gutachtens erforderlich gewesen
ware.

Der Beklagte tritt dem Zulassungsantrag entgegen. Die Frage der ,faktischen“ Eignung
des Vorhabengrundstiicks fur eine Wiederaufforstung bzw. natirliche Wiederentwick-
lung von Wald sei hier gemal} § 2 Abs. 1 Satz 2 BWaldG nicht von Bedeutung, da der
vorgenommene Kahlschlag nichts daran andere, dass die Flache weiterhin als Wald
im Rechtssinne anzusehen sei. Mit der Feststellung des Verwaltungsgerichts, dass bei
Anwendung des urspringlichen Bebauungsplans das geplante Vorhaben aufgrund der
abweichenden Lage in Bezug auf die abgefragte Uberbaubare Grundstticksflache nicht
genehmigungsfahig sei, setze sich der Klager nicht auseinander. Die Zulassungsbe-
grindung zeige auch nicht auf, dass die Wirdigung des Verwaltungsgerichts, wonach
das Vorhabengrundstiick dem AufRenbereich zuzuordnen sei, rechtsfehlerhaft sei. In
Bezug auf die Frage nach der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens nach
dem Mal} der baulichen Nutzung fehle es bereits am Sachbescheidungsinteresse. Ein
Verfahrensfehler liege nicht vor.

Die Beigeladene hat sich nicht geaul3ert.
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Erganzend wird auf die Gerichtsakten und die vorgelegte Behordenakte Bezug ge-
nommen.

Der Antrag auf Zulassung der Berufung hat keinen Erfolg. Die geltend gemachten Zu-
lassungsgrinde der ernstlichen Zweifel an der Richtigkeit des Urteils (§ 124 Abs. 2
Nr. 1 VwWGO), besonderer rechtlicher und tatsachlicher Schwierigkeiten der Rechtssa-
che (§ 124 Abs. 2 Nr. 2 VwWGO) und des Vorliegens eines Verfahrensmangels (§ 124
Abs. 2 Nr. 5 VwWGO) liegen nicht vor bzw. sind nicht dargelegt (§ 124a Abs. 4 Satz 4
VwGO).

1. Ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des erstinstanzlichen Urteils, die die Zulassung
der Berufung rechtfertigen, sind zu bejahen, wenn ein einzelner tragender Rechtssatz
oder eine einzelne erhebliche Tatsachenfeststellung des Verwaltungsgerichts mit
schlissigen Argumenten in Frage gestellt wird (vgl. BVerfG, B.v.8.5.2019 -
2 BvR 657/19 — juris Rn. 33; B.v. 20.12.2010 - 1 BvR 2011/10 - NVwZ 2011, 546) und
die Zweifel an der Richtigkeit einzelner Begriindungselemente auf das Ergebnis durch-
schlagen (vgl. BVerwG, B.v. 10.3.2004 — 7 AV 4.03 — DVBI 2004, 838). Das ist nicht
der Fall.

1.1 Soweit mit der Zulassungsbegriindung geltend gemacht wird, dass das Verwal-
tungsgericht seinem Urteil fehlerhafte Sachverhaltsannahmen und Prognosen in Be-
zug auf die Neuentwicklung des Waldes zugrunde gelegt habe, werden ernstliche
Zweifel an der Richtigkeit der angegriffenen Entscheidung nicht aufgezeigt. Dieser
Vortrag ist bereits nicht entscheidungserheblich. Denn sowohl eine Beseitigung des
Waldes zugunsten einer anderen Bodennutzungsart (Rodung) als auch ein in Form
einer Bewirtschaftungsmalinahme vorgenommener Kahlschlag andern nichts daran,
dass die im Bebauungsplan als Waldflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB festge-
setzte Vorhabenflache weiterhin rechtlich als Wald im Sinn des Art. 2 Abs. 1
BayWaldG bzw. §2 Abs.1 Satz2 BWaldG anzusehen ist (vgl. BVerwG,
U.v. 27.10.2011 — 4CN 7.10 — NVwZ 2012, 318; BayVGH, U.v. 18.9.2002 -
19 B 97.3564 — juris Rn. 53; U.v. 18.9.2002 — 19 B 97.3564 — juris Rn. 35). Eine solche
Flache ist nach Art. 15 Abs. 1 Satz 1 BayWaldG innerhalb von drei Jahren wieder auf-
zuforsten (vgl. BayVGH, B.v. 17.2.2022 — 19 ZB 21.2767 — juris Rn. 9). Das Vorliegen
einer (nachtraglichen) Rodungserlaubnis macht auch der Klager nicht geltend. Da es
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sich bei der Verpflichtung zur Aufforstung um eine unmittelbar kraft Gesetzes geltende
Rechtspflicht handelt, ist eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan entbehr-
lich.

Demzufolge stellt sich auch die in der Zulassungsbegriindung aufgeworfene Frage der
Funktionslosigkeit der Festsetzung als Waldflache nicht. Eine bauplanerische Festset-
zung kann funktionslos sein, wenn und soweit die tatsachlichen Verhaltnisse, auf die
sie sich bezieht, ihre Verwirklichung auf unabsehbare Zeit ausschliel’en und diese Tat-
sache so offensichtlich ist, dass ein in ihre Fortgeltung gesetztes Vertrauen keinen
Schutz verdient. Die Festsetzung muss geeignet sein, zur stadtebaulichen Ordnung
im Sinn des § 1 Abs. 3 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplans einen wirk-
samen Beitrag zu leisten. Erst wenn die tatsachlichen Verhaltnisse vom Planinhalt so
massiv und so offenkundig abweichen, dass der Bebauungsplan insoweit eine stadte-
bauliche Gestaltungsfunktion unmdglich zu erfillen vermag, kann von einer Funktions-
losigkeit die Rede sein. Das setzt voraus, dass die Festsetzung unabhangig davon, ob
sie punktuell durchsetzbar ist, bei einer Gesamtbetrachtung die Fahigkeit verloren hat,
die stadtebauliche Entwicklung noch in einer bestimmten Richtung zu steuern (vgl.
BVerwG, B.v. 9.10.2003 — 4 B 85.03 — BauR 2004, 1128). Das ist hier nicht der Fall.

Denn die Vorhabenflache hat — wie sich aus den vorstehenden Ausfuhrungen ergibt —
weder ihre Waldqualitat verloren noch ist dadurch die Planungsgrundlage entfallen.
Auf die GroéRRe der Vorhabenflache fur die Qualifizierung als Waldflache kommt es nicht
an, da im bayerischen Waldgesetz auf die Flachengrolie als bestimmendes Merkmal
verzichtet wurde (vgl. BayVGH, B.v. 17.2.2022 — 19 ZB 21.2767 —juris Rn. 11). Soweit
vorgetragen wird, dass nicht ohne Weiteres davon ausgegangen werden konne, dass
sich die Flache Uberhaupt in einen Waldzustand entwickeln kdnne, fehlt es bereits an
einem substantiierten Vortrag. Der Verweis darauf, dass Walder sensibel auf den Kii-
mawandel reagieren, genugt hier ebenso wenig wie der Vortrag zu Sturmschaden und
Borkenkaferbefall in der Vergangenheit. Vielmehr ist es Aufgabe des Waldbesitzers,
mit der Aufforstung ggf. auf veranderte Verhaltnisse zu reagieren, wie beispielsweise
von Monokulturen abzusehen und klimaresistente Baumarten zu pflanzen. Im Ubrigen
ist den vorliegenden Luftbildern in der Bauakte zu entnehmen, dass sowohl auf den
unmittelbar angrenzenden Grundstiicken als auch in der Umgebung ein weitlaufiges
Waldgebiet vorhanden ist. Nach den unwidersprochen gebliebenen Feststellungen
des Verwaltungsgerichts ist auf dem Vorhabengrundstick bereits erkennbarer Be-
wuchs mit Strauchern und Jungbdumen vorhanden (UA Rn. 21).
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Mangels Funktionslosigkeit der festgesetzten Waldflache kommt es auf die geltend
gemachte fehlerhafte Folgenbetrachtung durch das Verwaltungsgericht zur Vereinbar-
keit des geplanten Vorhabens mit den Festsetzungen des Bebauungsplans 1968 nicht
mehr an. Im Ubrigen setzt sich die Zulassungsbegriindung mit den diesbeziiglichen
Feststellungen des Verwaltungsgerichts (UA Rn. 30, 31) nicht substantiiert auseinan-
der.

1.2 Hinsichtlich der Annahme des Verwaltungsgerichts, dass sich der Vorhabenstand-
ort bei unterstellter Unwirksamkeit aller Bebauungsplane im Aul3enbereich befindet,
werden ernstliche Zweifel an der Richtigkeit nicht aufgezeigt. Die Zulassungsbegrin-
dung zeigt keine Umstande auf, die eine Zurechnung des Vorhabenstandorts zu einem
im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinn des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB rechtfer-
tigen konnten.

Ein Bebauungszusammenhang im Sinn von § 34 BauGB ist nach standiger Rechtspre-
chung anzunehmen, soweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhande-
ner Baullcken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermit-
telt und die zur Bebauung vorgesehene Flache (noch) diesem Zusammenhang ange-
hort. Wie eng die Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um sich als zusam-
menhangende Bebauung darzustellen, ist nicht nach geografisch-mathematischen
Malstaben, sondern aufgrund einer umfassenden Wirdigung der tatsachlichen ortli-
chen Gegebenheiten einzelfallbezogen zu entscheiden. Die Grenzlinie zwischen In-
nen- und Aulenbereich muss nicht gradlinig verlaufen, sondern kann grundsatzlich
auch vor- und zurtickspringen (vgl. BVerwG, B.v. 4.7.1990 — 4 B 103.90 — BayVBI
1991, 473; BayVGH, U.v. 16.6.2021 — 1 B 19.221 — juris Rn. 16). Der Bebauungszu-
sammenhang endet regelmaRig am letzten Baukérper. Ortliche Besonderheiten kon-
nen es im Einzelfall aber ausnahmsweise rechtfertigen, ihm noch bis zu einem Gelan-
dehindernis, einer Erhebung oder einem Einschnitt (Damm, B&schung, Graben, Fluss,
Waldrand o0.a.) ein oder mehrere Grundstlicke zuzuordnen, die unbebaut sind oder
trotz des Vorhandenseins von Baulichkeiten sonst nicht zur Pragung der Siedlungs-
struktur 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 zu-
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sammenhangenden Bebauung so stark gepragt wird, dass die Errichtung eines Ge-
baudes auf dieser Flache als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung er-
scheint.

Gemessen an diesen Malstaben ist das Verwaltungsgericht auf der Grundlage der im
Rahmen einer Ortseinsicht getroffenen Feststellungen nachvollziehbar davon ausge-
gangen, dass der westliche Bereich des Vorhabengrundsticks maflgeblich durch das
sich im Osten erstreckende Waldgebiet gepragt wird. Ohne Erfolg macht der Klager
hiergegen geltend, dass es sich bei dem zur Bebauung vorgesehen Vorhabengrund-
stiick um eine Baulliicke handle, da es von drei Seiten im Siden, Westen und Norden
umbaut sei. Der Vortrag, der Abstand zur Bebauung in nérdlicher Richtung auf dem
Grundstlck FINr. 742/15 sei bereits im Gebietsumgriff angelegt, da ein vergleichbarer
Abstand zwischen der bestehenden Bebauung auf den Grundsticken FINr. 742/15
und 738/2 vorliege sowie die bloRe Zitierung von Rechtsprechung reicht dazu nicht
aus. Die Zulassungsbegrindung lasst insoweit unberucksichtigt, dass die Frage, ob
der Vorhabenstandort am Bebauungszusammenhang teilnimmt, eine wertende Ge-
samtbetrachtung erfordert. Diese hat das Verwaltungsgericht vorgenommen und kam
rechtsfehlerfrei unter Berlicksichtigung der umliegenden Bebauung und der konkreten
ortlichen Verhaltnisse mit der kleinteiligen Bebauung des Ortsteils zu der Einschatzung
einer AuRenbereichslage. Ortliche Besonderheiten, die ausnahmsweise eine Ausdeh-
nung des Bebauungszusammenhangs nach Osten rechtfertigen kénnten, sind weder
substantiiert dargelegt noch sind sie ersichtlich. Die in der Zulassungsbegrindung be-
hauptete klare Trennung zwischen dem Bebauungszusammenhang und den sich an-
schlieBenden Waldflachen durch eine Waldkante auf der Anhéhe im Osten hat das
Verwaltungsgericht nach seinem Eindruck in der Ortseinsicht nicht erkennen kénnen
(UA Rn. 36). Zudem muss hier die Aufforstungspflicht des Klagers bericksichtigt wer-
den.

Dazu, dass das geplante Vorhaben als sonstiges Bauvorhaben nach § 35 Abs. 2
BauGB im Aulenbereich nicht zulassig ist, weil 6ffentliche Belange beeintrachtigt wer-
den konnen, verhalt sich die Zulassungsbegrindung nicht.

2. Aus den vorstehenden Erwagungen ergibt sich zugleich, dass die Streitsache keine
besonderen tatsachlichen und rechtlichen Schwierigkeiten im Sinn von § 124 Abs. 2
Nr. 2 VwGO aufweist, die eine Zulassung der Berufung erforderlich machen wirden.
Die vom Klager aufgeworfene Frage der unzureichenden Ermittlung der Qualitat der
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fir den Bau vorgesehenen Flache als Wald stellt sich aus den oben genannten Grin-
den nicht. Eine rechtliche Schwierigkeit der Rechtssache ergibt sich nicht aus der An-
nahme des Verwaltungsgerichts, dass aufgrund der bauplanungsrechtlichen Unzulas-
sigkeit des Vorhabens hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache auch kein An-
spruch auf positive Beantwortung der Frage 1 des Vorbescheids bestehen kénne und
es damit an der Grundvoraussetzung fur die Beurteilung der rechtlichen Ausgangssi-
tuation fehle. Denn insoweit fehlt es dem Klager am schutzwirdigen Sachbeschei-
dungsinteresse fir den Erlass des beantragten Vorbescheids und damit am Rechts-
schutzinteresse. Das kann vor allem dann der Fall sein, wenn die begehrte Genehmi-
gung aufgrund von vorhabenhinderlichen Vorschriften u.a. des Bauleitplanungsrechts
ersichtlich nutzlos ware. Voraussetzung fur die Verneinung des Sachbescheidungsin-
teresses ist dabei, dass sich das Hindernis ,schlechthin nicht ausraumen® Iasst (vgl.
BVerwG, B.v. 12.8.1993 — 7 B 123.93 — NVWZ-RR 1994, 381). Das trifft auf die vorlie-
gende Fallkonstellation zu, da ein Vorbescheid, der zwar die Frage des Malies der
baulichen Nutzung positiv beantwortet, jedoch in Bezug auf die tGberbaubare Grund-
stiicksflache mangels planungsrechtlich zulassigem Bauraum bzw. anzunehmender
AuBenbereichslage nicht realisiert werden kann, fiir den Klager nutzlos ist. Im Ubrigen
kénnen die aufgeworfenen Fragen ohne Weiteres anhand der einschlagigen gesetzli-
chen Bestimmungen und der Rechtsprechung bereits im Zulassungsverfahren geklart
werden. Allein die unterschiedliche Bewertung des vorliegenden Sachverhalts durch
das Verwaltungsgericht und die Klager genugt nicht fir die Darlegung besonderer tat-
sachlicher oder rechtlicher Schwierigkeiten (vgl. BayVGH, B.v. 30.7.2018 — 9 ZB
16.1068 — juris Rn. 14).

3. Die Berufung ist auch nicht wegen des geltend gemachten Verfahrensmangels in
Form der Verletzung der gerichtlichen Aufklarungspflicht (§ 124 Abs. 2 Nr. 5 VwGO
i.V.m. § 86 Abs. 1 VWGO) zuzulassen.

Die Ruge des Klagers, das Verwaltungsgericht sei seiner Verpflichtung, den Sachver-
halt von Amts wegen zu ermitteln, nicht nachgekommen, indem es die Flache ohne
Einholung einer fachlichen Expertise als ,Wald“ eingestuft habe, greift nicht durch. Die
Frage der kunftigen Entwicklung des derzeitigen Pflanzbestands stellt sich aus den
oben genannten Griinden nicht. Dazu, ob sich die Flache Uberhaupt in einen Waldzu-
stand entwickeln kann, fehlt es an einem substantiierten Vortrag. Hinzu kommt, dass
das Vorhaben selbst flr den Fall, dass das Vorhabengrundsttick nicht als Wald einzu-
stufen ware, bauplanungsrechtlich unzulassig ware, weil es mit den Festsetzungen
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des dann mafgeblichen Bebauungsplans nicht Ubereinstimmt bzw. dem Aulienbe-
reich zuzuordnen ist. In der Sache wendet sich der Klager mit der Rige eines Verfah-
rensfehlers gegen die aus seiner Sicht unrichtige Bewertung des Sachverhalts. Hierauf
kann ein Verfahrensfehler nicht gestltzt werden.

Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2 VwWGO. Es entspricht der Billig-
keit, dass die Beigeladene, die sich nicht geaulert hat, ihre auldergerichtlichen Kosten
selbst tragt (§ 162 Abs. 3 VWGO). Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf § 63
Abs. 2 Satz 1, § 47 Abs. 1 und 3, § 52 Abs. 1 GKG und entspricht dem vom Verwal-
tungsgericht festgesetzten Betrag.

Mit der Ablehnung des Zulassungsantrags wird das Urteil des Verwaltungsgerichts
rechtskraftig (§ 124a Abs. 5 Satz 4 VwGO).

Beck Widmann Fritsch



