LANDESANWALTSCHAFT BAYERN

Landesanwaltschaft Bayern ¢ Postfach 34 01 48 ¢ 80098 Miinchen

21.12.2023

Wichtige neue Entscheidung

Bauordnungsrecht: Zur Reichweite der Bindungswirkung des Vorbescheids bei Uber-
nahme der Vorhabensbezeichnung aus dem Vorbescheidsantrag in den Betreff des
Vorbescheids

Art. 71 Satz 1 BayBO, § 14, § 34 Abs. 1 BauGB

Vorbescheid

Ubernahme der Vorhabensbezeichnung in den Vorbescheidsbetreff
Anzahl der Wohneinheiten

Regelungswille der Bauaufsichtsbehorde

Bindungswirkung des Vorbescheids

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 28.09.2023, Az. 1 ZB 22.550

Orientierungssatz der LAB:

Allein die Angabe der Anzahl der Wohneinheiten im Betreff des Vorbescheids, der
die Bezeichnung des Bauvorhabens aus dem Vorbescheidsantrag ubernimmt, lasst
keinen hierauf bezogenen Regelungswillen der Bauaufsichtsbehorde erkennen, so
dass die Anzahl der Wohneinheiten von der Bindungswirkung eines solchen Vorbe-

scheids nicht umfasst ist.

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

Dienstgebédude Verkehrsverbindung Telefon: 089 2130-280 E-Mail: poststelle@lab.bayern.de
Ludwigstr. 23 U3 und U6 (Universitat) Telefax: 089 2130-399 Internet: http://www.landesanwaltschaft.bayern.de
80539 Miinchen Buslinien 58, 68, 153, 154 Datenschutzerklarung: http://www.landesanwaltschaft.bayern.de/datenschutz/



Hinweise:

Die vorliegende Entscheidung gab dem Bayerischen Verwaltungsgerichtshof
(BayVGH) Gelegenheit, zu der Frage Stellung zu nehmen, ob bestimmte Angaben
zur Bezeichnung des Bauvorhabens aus dem Vorbescheidsantrag (hier zur Anzahl
der geplanten Wohneinheiten), die von der Bauaufsichtsbehdrde lediglich in den Be-
treff des Vorbescheids iUbernommen werden, an der Bindungswirkung eines positi-

ven Vorbescheids teilnehmen.

1. Die Bauaufsichtsbehdrde hatte der Klagerin einen Vorbescheid erteilt. Darin
wurde — wie im Vorbescheidsantrag abgefragt — die Zulassigkeit einer bestimmten
uberbaubaren Grundflache, einer bestimmten Wandhohe, eines Staffelgeschos-
ses sowie die Zulassigkeit der geplanten Tiefgarage festgestellt. Keine der vier im
Vorbescheidsantrag gestellten Fragen hatte die geplante Anzahl der Wohneinhei-
ten zum Gegenstand. Im erteilten Vorbescheid war lediglich die Angabe ,Errich-
tung eines Wohngebéaudes mit neun Wohneinheiten und Tiefgarage“ aus der im
Vorbescheidsantrag genannten Vorhabensbezeichnung in den Betreff des Vorbe-

scheids Ubernommen worden.

Zum Zeitpunkt der Vorbescheidserteilung richtete sich die Zulassigkeit des Vor-
habens nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich). Nachfolgend beschloss die
Gemeinde jedoch die Aufstellung eines Bebauungsplans und erlie3 zur Sicherung
dieser Planung eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB. Den zur Ausnutzung
des Vorbescheids gestellten Bauantrag der Klagerin lehnte die Bauaufsichts-
behdrde unter Verweis auf die Veranderungssperre ab, weil das Bauvorhaben
(unter anderem) der Festsetzung des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
zur hoéchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (vgl. § 9 Abs. 1

Nr. 6 BauGB) widerspreche.

In der auf Baugenehmigungserteilung gerichteten Klage argumentierte die Klage-
rin, dass Uber die Zulassigkeit der beantragten neun Wohneinheiten bereits im
Rahmen des Vorbescheids verbindlich entschieden worden sei, weil durch die
Ubernahme der Vorhabensbezeichnung in den Vorbescheidsbetreff auch die An-

zahl der Wohneinheiten an der Bindungswirkung des Vorbescheids teilnehme.



2. Das klageabweisende Urteil des Verwaltungsgerichts bestatigte der BayVGH im
Berufungszulassungsverfahren mit vorliegendem Beschluss. Dabei folgte er der
Argumentation der Klagerin nicht. Die Frage der Zulassigkeit der Anzahl der
Wohneinheiten sei nicht von der Fragestellung des Vorbescheids umfasst gewe-
sen. Allein die Angabe der Anzahl der Wohneinheiten im Betreff des Vorbe-
scheids, der die Bezeichnung des Bauvorhabens aus dem Vorbescheidsantrag
ubernehme, lasse keinen hierauf bezogenen Regelungswillen des Landratsamts
erkennen. Die dem Vorbescheidsantrag beigefugten Plane seien nicht Bestandteil

des Vorbescheids geworden (s. Rn. 9).

3. Aus Sicht der Landesanwaltschaft Bayern ist die Entscheidung sehr zu begrafien,
weil die Bauaufsichtsbehorden nach der Uberzeugenden Auffassung des
BayVGH nicht beflirchten mussen, allein schon durch die korrekte Bezeichnung
des Vorhabens im Vorbescheidsbetreff — die in der Regel nur durch Ubernahme
der Vorhabensbezeichnung aus dem Vorbescheidsantrag zu gewahrleisten ist —
eine Uber die Beantwortung der Vorbescheidsfragen hinausgehende und insoweit
von der Behorde nicht gewollte Bindungswirkung des Vorbescheids herbeizufih-

ren.

Will die Bauaufsichtsbehorde zur vorsorglichen Vermeidung eines etwaigen
Rechtsstreits dennoch ausdriicklich klarstellen, dass die bloRe Ubernahme der
Vorhabensbezeichnung in den Vorbescheidsbetreff keine Regelungswirkung
haben soll, kann sie dazu auch einen Hinweis in den Vorbescheid aufnehmen,

der beispielsweise wie folgt lauten konnte:

,Die Anzahl der geplanten Wohneinheiten wurde vom Antragsteller zwar in der
Vorhabensbezeichnung angegeben. Die Zulédssigkeit der Anzahl der Wohneinhei-
ten wird mit den im Antrag formulierten Fragen aber nicht abgefragt und ist von
der Beantwortung dieses Vorbescheids auch nicht umfasst. Daher ergibt sich in-
soweit keine Bindungswirkung. Die Ubernahme der Vorhabensbezeichnung in
den Betreff dieses Vorbescheids erfolgte lediglich zur korrekten Bezeichnung des

Vorhabens und hat keine Regelungswirkung.”



Im vorliegenden Fall hatte stattdessen im Vorbescheid auch darauf hingewiesen
werden kdnnen, dass die Anzahl der Wohneinheiten fur ein Einfiugen im Sinn des
§ 34 Abs. 1 BauGB nicht relevant ist (s. Rn. 9; vgl. auch BVerwG, Beschluss vom
24.04.1989, Az. 4 B 72.89, juris Rn. 7) und daher schon deswegen nicht Gegen-
stand des Vorbescheidsverfahrens sein darf. Denn Fragen zu Aspekten des Vor-
habens, die im Baugenehmigungsverfahren nicht zu prufen sind, sind im Vorbe-
scheidsverfahren unzulassig (Art. 71 Satz 4 Halbsatz 1 i.V.m. Art. 68 Abs. 1

Satz 1 BayBO; vgl. auch BayVGH, Beschluss vom 23.03.2016, Az. 9 ZB 13.1877,
juris Rn. 7).

Klarstellende Hinweise im Vorbescheid kommen aus Sicht der Landesanwalt-
schaft vor allem dann in Betracht, wenn die dem Vorbescheidsantrag beigefugten
Plane einen hohen Detaillierungsgrad aufweisen, weil Antragsteller in diesen Fal-
len nicht selten der (rechtsirrigen) Auffassung sind, dass auch diejenigen aus den
Planen ersichtlichen Aspekte des Vorhabens, die mit den im Antrag gestellten
Fragen nicht ausdrtcklich abgefragt wurden, von der Bindungswirkung des Vor-
bescheids umfasst seien. Geht der Informationsgehalt der Plane Uber das mit den
Vorbescheidsfragen konkret Abgefragte hinaus, kann es sich daher empfehlen,

folgenden allgemeinen Hinweis aufzunehmen:

,Die eingereichten Plédne sind nicht Bestandteil dieses Vorbescheids, sondern
dienten lediglich als Beurteilungshilfe. Angaben zu dem Vorhaben in den Plénen
sind daher nur insoweit von der Bindungswirkung dieses Vorbescheids umfasst,
als bei der Beantwortung der Fragen ausdriicklich auf sie Bezug genommen

wird.”

Dr. Marti¢
Oberlandesanwalt
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Verpflichtung zur Erteilung einer Baugenehmigung fur die Errichtung eines Wohn-
hauses mit neun Wohneinheiten und Tiefgarage (FINr. **; Gemarkung P*****);
hier: Antrag der Klagerin auf Zulassung der Berufung gegen das Urteil des Bayeri-
schen Verwaltungsgerichts Minchen vom 4. November 2021,



erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 1. Senat,

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

den Richter am Verwaltungsgerichtshof Fritsch

ohne mindliche Verhandlung am 28. September 2023
folgenden
Beschluss:

I. Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehnt.

Il. Die Klagerin tragt die Kosten des Zulassungsverfahrens. Die Beige-
ladene tragt ihre auliergerichtlichen Kosten selbst.

lll. Der Streitwert wird auf 90.000 Euro festgesetzt.

Griinde:

Die Klagerin begehrt die Erteilung einer Baugenehmigung fir den Neubau eines
Wohngebaudes mit neun Wohneinheiten und Tiefgarage auf dem Grundstick FINr. **,
Gemarkung P*****,

Das Landratsamt erteilte der Klagerin am 8. Marz 2016 einen Vorbescheid, der im
Betreff die Angabe ,Errichtung eines Wohngebaudes mit neun Wohneinheiten und
Tiefgarage“ enthalt. Darin wurde die Zulassigkeit der abgefragten Uberbaubaren
Grundflache von 274 m?, die Zulassigkeit eines Staffelgeschosses, eine (talseitig ge-
messene) Wandhdhe von 9,55 m sowie die Zulassigkeit der geplanten Tiefgarage fest-
gestellt.

Den Antrag auf Erteilung der Baugenehmigung lehnte das Landratsamt mit Bescheid
vom 4. April 2018 ab, da die zwischenzeitlich von der Beigeladenen erlassene Veran-
derungssperre dem Vorhaben entgegenstehe. Die hiergegen gerichtete Klage wies
das Verwaltungsgericht ab. Das Vorhaben sei bauplanungsrechtlich unzulassig, weil
es mehreren Festsetzungen des zwischenzeitlich erlassenen Bebauungsplans wider-
spreche. Das zur Genehmigung gestellte Vorhaben stimme mit den Festsetzungen



des Bebauungsplans zur maximalen Anzahl der Wohneinheiten, der zulassigen
Grundflache, der Geschossflache sowie der Wandhdhen nicht Gberein. Der Bebau-
ungsplan sei wirksam, er weise weder Ermittlungsdefizite auf noch sei gegen das Ab-
wagungsgebot verstollen worden. Der Vorbescheid sei nicht geeignet, die baupla-
nungsrechtliche Unzulassigkeit des Vorhabens aufgrund der Widerspriiche zu den
Festsetzungen des Bebauungsplans zu tGiberwinden. Zum malfigeblichen Zeitpunkt der
mundlichen Verhandlung sei der Vorbescheid bereits abgelaufen und in den mal3geb-
lichen Punkten nicht verlangert worden. Zudem ware das streitgegenstandliche Vor-
haben auch im Fall einer Wirksamkeit des Vorbescheids nicht genehmigungsfahig, da
es Festsetzungen des Bebauungsplans widerspreche, die nicht Gegenstand des Vor-
bescheids gewesen seien und es zudem im Hinblick auf die Grundflache vom Vorbe-
scheid abweiche. Im Ubrigen wére das Vorhaben auch nach § 34 BauGB nicht geneh-
migungsfahig, da es sich hinsichtlich der Geschossigkeit nicht in die nahere Umge-
bung einfiige.

Der Antrag der Klagerin auf Zulassung der Berufung hat keinen Erfolg. Der allein gel-
tend gemachte Zulassungsgrund der ernstlichen Zweifel an der Richtigkeit des Urteils
(§ 124 Abs. 2 Nr. 1 VwGO) liegt nicht vor bzw. wird nicht dargelegt (§ 124a Abs. 4
Satz 4 VwGO).

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). Dies ist nicht
der Fall.

Die Klagerin zeigt keine ernstlichen Zweifel an der Richtigkeit der Annahme des Ver-
waltungsgerichts auf, dass sich aus dem Vorbescheid kein Anspruch auf Erteilung der
Baugenehmigung ergibt. Nach den nicht angegriffenen Ausfihrungen des Verwal-
tungsgerichts Uberschreitet das nunmehr zur Genehmigung gestellte Vorhaben mit ei-
ner Grundflache von 287,09 m? die im Vorbescheid flr zuldssig erachtete Grundflache
von 274 m2 Weiter hat das Verwaltungsgericht ausgeflihrt, dass der Vorbescheid
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keine Regelung zur zulassigen Geschossflache getroffen habe, sodass die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Geschossflache von 670 m? dem Vorhaben, das eine Ge-
schossflache von 912,25 m? aufweist, ebenfalls entgegensteht.

Soweit die Klagerin rugt, das Verwaltungsgericht sei zu Unrecht im Rahmen seiner
Inzidentpriifung von der Wirksamkeit des Bebauungsplans ausgegangen, werden
ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des Urteils nicht dargelegt.

Die geltend gemachten Ermittlungsdefizite liegen jedenfalls nicht vor. Es kann daher
offenbleiben, ob eine den Anforderungen des § 215 Abs. 1 BauGB entsprechende
Ruge innerhalb der Jahresfrist gegenuber der Beigeladenen erfolgt ist.

Im Hinblick auf die Anzahl der Wohneinheiten bedurfte es bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans einer Ermittlung des Baurechts nach § 34 Abs. 1 BauGB bereits deshalb
nicht, da die Anzahl der Wohneinheiten fur ein Einfligen im Sinn von § 34 Abs. 1
BauGB nicht relevant ist (vgl. BVerwG, B.v. 24.4.1989 — 4 B 72.89 — NVwZ 1989,
1060). Entgegen dem Zulassungsvorbringen wurde der Vorbescheid ausweislich des
Protokolls Uber die Sitzung des Bauausschusses vom 14. Februar 2019 zur Be-
schlussfassung Uber den Bebauungsplan berticksichtigt. Es wurde ihm lediglich nicht
der von der Klagerin angenommene Regelungsgehalt zugemessen. Die Zulassigkeit
der Frage der Anzahl der Wohneinheiten war nicht von der Fragestellung des Vorbe-
scheids umfasst. Allein die Angabe der Anzahl der Wohneinheiten im Betreff des Vor-
bescheids, der die Bezeichnung des Bauvorhabens aus dem Vorbescheidsantrag
ubernimmt, Iasst keinen hierauf bezogenen Regelungswillen des Landratsamts erken-
nen. Die dem Vorbescheidsantrag beigefiigten Plane wurden nicht Bestandteil des
Vorbescheids. Ausweislich des Protokolls der Sitzung des Bauausschusses zum Sat-
zungsbeschluss vom 14. Februar 2019 wurden die Einwendungen der Klagerin zur
Einschrankung des Baurechts bezuglich der Anzahl der Wohneinheiten im Rahmen
der Abwagung behandelt. Ein Ermittlungsdefizit besteht diesbeziglich nicht, die Kla-
gerin mochte lediglich ihre Belange anders gewichtet sehen.

Weiter sieht die Klagerin einen Ermittlungsfehler darin, dass die Beigeladene nicht er-
kannt habe, dass die Zu- und Abfahrt zu ihrem Grundstlick Gber den E*****weg erfolge
und eine Inanspruchnahme des Wendehammers am Ende des E*****wegs daflr
ebenso wenig erforderlich sei wie eine Inanspruchnahme des G******wegs. Auch mit
diesem — wortgleich zum erstinstanzlichen — Vorbringen wird ein Ermittlungsdefizit
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nicht dargetan. Das Verwaltungsgericht hat zutreffend ausgefuhrt, dass die Festset-
zung der Anzahl der Wohneinheiten einer gleichmafigen Verteilung der Verdichtung
Uber das gesamte Plangebiet dient, um eine punktuelle Uberlastung einzelner Stralen
zu vermeiden und sich daher eine auf ein einzelnes Grundstlick bezogene Betrachtung
und Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen verbietet. Soweit die Klagerin darauf
abstellt, dass das Plangebiet — abgesehen von ihrem Grundstlick — bereits mit Be-
standsgebauden bebaut und damit eine individuelle Betrachtung ihres Grundstlcks
erforderlich sei, rechtfertigt dies keine andere Beurteilung. Da die Frage der Anzahl
der Wohneinheiten fir ein Einfligen im Sinn von § 34 Abs. 1 BauGB nicht relevant ist,
hat die Beigeladene zutreffend im Hinblick auf etwaige Nachverdichtungen oder Er-
satzbauten im Bestand (vgl. exemplarisch das gegenuberliegende Grundstiick FINr.
**[**, dessen Bestandsgebdude im Zeitpunkt des verwaltungsgerichtlichen Augen-
scheins bereits abgebrochen war) die Anzahl der vertraglichen Wohneinheiten im Pla-
nungsgebiet insgesamt in den Blick genommen. Im Ubrigen tragt aber auch der Vor-
trag der Klagerin nicht, dass die Bebauung auf ihrem Grundstlck irrelevant flr die
Verkehrsbelastung im stdlichen Verlauf des E*****wegs mit Wendehammer sei. Sie
Ubersieht hierbei, dass mit jeder zusatzlichen Wohneinheit weiterer Anliefer- und Be-
sucherverkehr verbunden sein kann, der nicht auf die Inanspruchnahme des nérdli-
chen Bereichs des E*****wegs beschrankt ist.

Im Ubrigen fehlt es dem Zulassungsvorbringen im Hinblick auf die geltend gemachten
Ermittlungsdefizite auch an einer Darlegung, dass sie auf das Abwagungsergebnis von
Einfluss gewesen sind (vgl. § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Ein Verstol3 gegen das Abwagungsgebot ist ebenfalls nicht dargelegt. Die Klagerin
wiederholt hierzu im Wesentlichen ihren erstinstanzlichen Vortrag, ohne sich mit der
ausfuhrlichen Begrindung des Verwaltungsgerichts auseinanderzusetzen. Soweit sie
Uber das erstinstanzliche Vorbringen hinaus anfuhrt, das Verwaltungsgericht habe der
Klagerin darin zugestimmt, dass die Festsetzungen fiir das WAS3 deutlich von den Fest-
setzungen fur die Ubrigen Grundstiicke im Plangebiet abwichen, lasst sie die weiteren
Ausflhrungen des Verwaltungsgericht unbericksichtigt, wonach es einer Gemeinde
nicht verwehrt ist, die Mdglichkeit einer stadtebaulichen (Fehl-)entwicklung als Son-
derfall beizubehalten und dieser Sonderfall hier das Planungsziel der Erhaltung einer
von freistehenden Einzelhausern gepragten Baustruktur im Plangebiet nicht konterka-
riert oder unmaoglich macht.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2, § 162 Abs. 3 VWGO. Die Fest-
setzung des Streitwerts beruht auf § 63 Abs. 2 Satz 1, 47 Abs. 1 und 3, § 52 Abs. 1
GKG und entspricht dem vom Verwaltungsgericht festgesetzten Betrag.

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

Beck Widmann Fritsch



