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Bauvorhaben von-Gravenreuth-StraBe 27, Minchen-Waldtrudering

Anlagen:
1 Stellungnahme vom 06.03.2012

Sehr geehrte Frau Dr. Hentschel,

vielen Dank fur Ihr Schreiben vom 25.11.2011. Leider hat sich die Beantwortung
des Schreibens verzdgert, weil wir zunachst Unterlagen anfordern mussten.
Nach der Entscheidung des Bayer. Verwaltungsgerichts Minchen haben wir die
Sache erneut geprift. Grundsatzlich war der Vorgang der Regierung bereits be-
kannt, weil sich Ende November mehrere Nachbarn an uns gewandt und um
Uberprifung der Baugenehmigung gebeten hatten. Im Hinblick auf lhr ausfuhrli-
ches Schreiben und die grundsatzliche Problematik der Angelegenheit, die der-
zeit wieder Gegenstand von intensiven allgemeinen Diskussionen ist, stellen wir
die baurechtlichen Rahmenbedingungen und insbesondere die sich aus der
Rechtsprechung ergebenden Folgerungen in der Anlage zu diesem Schreiben

eingehend dar.

Insgesamt stellt mein Haus fest:
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Zertifikat seit 2009
audit berufundfamilie
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Aus den von der Landeshauptstadt Minchen und den von den Nachbarn tUber-
sandten Informationen sowie einer durchgefiihrten Ortseinsicht ergeben sich hin-
sichtlich der RechtmaRigkeit der Baugenehmigung keine Bedenken. Insbesonde-
re ist die Frage, ob auf dem Grundstiick ein oder zwei Baukérper errichtet wer-
den, im Rahmen der Prufung nach § 34 BauGB nicht relevant. Die Kriterien, nach
denen sich das Vorhaben in den von der Umgebungsbebauung gebildeten
,Rahmen* einzufigen hat, sind Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
(offen/geschlossen) und die Uberbaubare Grundsticksflaiche. Im Rahmen der
Prafung der Uberbaubaren Grundsticksflache kommt es aber nicht darauf an, ob

ein oder mehrere Baukérper errichtet werden.

Das Bauvorhaben fugt sich vielmehr hinsichtlich der Uberbaubaren Grundsticks-
flache ein, weil es insbesondere die sich durch die Gebaude auf den Grundsti-
cken Haus-Nr. 23 und Haus-Nr. 37a/39 gebildete hintere und die nach § 30

Abs. 3 BauGB mafgebliche festgesetzte vordere Baugrenze jeweils nicht tber-
schreitet. Auch hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung ist das Vorhaben

gemaR § 34 BauGB zulassig.

Mit freundlichen GriiRen

A T

Christoph Hillenbrand
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Baurechtliche Beurteilung des Bauvorhaben von-Gravenreuth-Strae 27, Miinchen-
Waldtrudering

Anlage:
1 Schreiben vom 02.12.2011

Aus den von der Landeshauptstadt Minchen und den von den Nachbarn tibersandten Infor-
mationen ergeben sich hinsichtlich der RechtméRigkeit der Baugenehmigung keine Bedenken.
Insbesondere ist die Frage, ob auf dem Grundstuck ein oder zwei Baukdrper errichtet werden,
im Rahmen der Prifung nach § 34 BauGB nicht relevant. Die Kriterien, nach denen sich das
Vorhaben in den von der Umgebungsbebauung gebildeten ,Rahmen* einzufiigen hat, sind Art
und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise (offen/geschlossen) und die berbaubare Grund-
stiicksflache. Im Rahmen der Prifung der iberbaubaren Grundsticksflache kommt es aber

nicht darauf an, ob ein oder mehrere Baukorper errichtet werden.

Das Bauvorhaben fugt sich vielmehr hinsichtlich der iberbaubaren Grundsticksflache ein,
weil es insbesondere die sich durch die Gebaude auf den Grundstiicken Haus-Nr. 23 und
Haus-Nr. 37a/39 gebildete hintere und die nach § 30 Abs. 3 BauGB maRgebliche festgesetzte

vordere Baugrenze jeweils nicht Uberschreitet.

Soweit das Verwaltungsgericht Miinchen in seinem Beschluss vom 17.01.2012 - M 8 SN
11.5597 — im Rahmen der lediglich summarischen Prufung im Verfahren des einstweiligen
Rechtsschutzes im relativierenden Konjunktiv gehaltene Zweifel an der objektiven Rechtma-
Rigkeit der Baugenehmigung anklingen Iasst, weil sich das Vorhaben méglicherweise hinsicht-
lich das MaRes der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der naheren Umgebung einflige
und dadurch wohl auch bodenrechtlich beachtliche und erst noch ausgleichsbedurftige Span-

nungen begriindet wiirden, werden diese von der Regierung von Oberbayern nicht geteilt.
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Gemal § 34 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt

und die ErschlieRung gesichert ist.

Nach der Rechtsprechung des BVerwG verlangt das Merkmal des ,Einfiigens®, dass das zu
beurteilende Vorhaben zu dem aus seiner (maRgeblichen) Umgebung ableitbaren Rahmen in
bestimmter Beziehung steht. Ein Vorhaben, das sich — in jeder Hinsicht — innerhalb des aus
seiner Umgebung hervorgehenden Rahmen halt, fugt sich in der Regel seiner Umgebung ein.
Es fugt sich gleichwonhl nicht ein, wenn das Vorhaben es an der gebotenen Ruicksichtnahme
auf die sonstige, d. h. vor allem auf die in seiner unmittelbaren Nahe vorhandene Bebauung
fehlen lasst. Die Feststellung, dass sich alle Vorhaben, die den durch ihre Umgebung gesetz-
ten ,Rahmen* einhalten, in der Regel dieser Umgebung ,einfligen®, erschépft die Méglichkei-
ten des ,Einfugens® nicht. Auch Vorhaben, die den aus ihrer Umgebung ableitbaren Rahmen
Uberschreiten, kénnen sich dennoch dieser Umgebung einfigen. Bei dieser Einfugung geht es
weniger um Einheitlichkeit als um Harmonie. Daraus, dass ein Vorhaben in seiner Umgebung

- ohne ein Vorbild ist, folgt noch nicht, dass es ihm an der (harmonischen) Einfugung fehlt. Das
Erfordernis des Einfligens schliet nicht schlechthin aus, etwas zu verwirklichen, was es in der
Umgebung bisher nicht gibt. Das Gebot des Einfiigens soll nicht als starre Festlegung auf den
gegebenen Rahmen allen individuellen Ideenreichtum blockieren; es zwingt nicht zur Uniformi-
tat. Das Erfordernis des Einfuigens hindert nicht schlechthin daran, den vorgegebenen Rah-
men zu Uberschreiten. Aber es hindert daran, dies in einer Weise zu tun, die — sei es schon
selbst oder sei es infolge der Vorbildwirkung — geeignet ist, bodenrechtlich beachtliche und
erst noch ausgleichsbedurftige Spannungen zu begrinden oder die vorhandenen Spannungen
zu erhéhen (standige Rechtsprechung seit BVerwG, Urt. v. 26.05.78 — IV C 9.77 — , BVerwGE
55, 362 = BRS 33 Nr. 36 = BayVBI. 1979, 152 = BRS 33 Nr. 36; vgl. auch BVerwG, Urt. v.
04.07.1980 — 4 C 101/77 —, BauR 1980, 446 = DOV 1980, 919 = NJW 1981, 139 = BayVBI.
1981, 119 = BBauBI. 1981, 120 = BRS 36 Nr. 59; BVerwG, Urteil v. 15.12.1994 — 4 C 13/93 —,
ZfBR 1995, 100 = DVBI. 1995, 515 = BBauBI. 1995, 477 = UPR 1995, 228 = BauR 1995, 361
= NVwZ 1995, 698 = DOV 1995, 820 = BRS 56 Nr. 61; BVerwG, Beschl. v. 29.04.1997 -4 B
67/97 —, NVWZ-RR 1998, 94).

Die vom Verwaltungsgericht angefuhrten relativierenden Zweifel an der objektiven Rechtma-
Rigkeit der Baugenehmigung beschranken sich auf das Tatbestandsmerkmal des MaRes der
baulichen Nutzung im Sinn von § 34 Abs. 1 BauGB.
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Fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung im unbeplanten Innenbereich ist man-
gels anderer allgemein anerkannter Anhaltspunkte grundsatzlich auf die in der Baunutzungs-
verordnung verwendeten Begriffe zurlickzugreifen. Das bedeutet aber nicht, dass die MaRbe-
stimmungsfaktoren des § 16 Abs. 2 BauNVO - unterschiedslos und méglicherweise gar mit
allen Berechnungsregeln der Baunutzungsverordnung — wie Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans rechtssatzartig heranzuziehen waren; bei der Anwendung des § 34 Abs. 1 BauGB
konnen die Vorschriften der Baunutzungsverordnung nur als Auslegungshilfe berticksichtigt
werden (vgl. BVerwG, Urt. v. 23.4.1969 — 4 C 12.67 —, BVerwGE 32, 31; BVerwG, Urt. v.
13.6.1969 — 4 C 234.65 —, BVerwGE 32, 173). Den MaRbegriffen des § 16 Abs. 2 BauNVO
kommt ferner im unbeplanten Innenbereich eine unterschiedliche Bedeutung zu. MaRgeblich
bleibt die konkrete, am tatsachlich Vorhandenen ausgerichtete Betrachtung. Insbesondere
fehlen im unbeplanten Innenbereich konkrete MaRfestsetzungen, an denen das jeweilige Vor-
haben gemessen werden kénnte. Der aus der vorhandenen Bebauung zu gewinnende MaR-
stab ist notwendig grob und ungenau. Zudem sprechen Griinde einer praktisch handhabbaren
Rechtsanwendung dafir, in erster Linie auf solche MaRe abzustellen, die nach auRen wahr-
nehmbar in Erscheinung treten und an Hand derer sich die vorhandenen Gebéaude in der na-
heren Umgebung leicht in Beziehung zueinander setzen lassen. lhre (absolute) GréfRe nach
Grundflache, GeschoRzahl und Hohe, bei offener Bebauung zusétzlich auch ihr Verhéltnis zur
umgebenden Freiflache, pragen das Bild der maRgeblichen Umgebung und bieten sich des-
halb vorrangig als Bezugsgréen zur Ermittlung des zulassigen MaRes der baulichen Nutzung
an. Damit ist eine Berticksichtigung der anderen Maffaktoren zwar nicht ausgeschlossen.
Soweit sie eine pragende Wirkung auf das Baugrundstiick haben, sind auch sie zur Beurtei-
lung der Frage, ob sich das Vorhaben einfugt, heranzuziehen. Die relativen MaBstabe — die
Grundflachen— und die GeschoRflachenzahl — werden allerdings vielfach nur eine untergeord-
nete Bedeutung oder, je nach den Umstanden des Einzelfalls, auch gar keine Bedeutung fur
die Frage des Einfugens haben, weil sie in der Ortlichkeit haufig nur schwer ablesbar sind,
vielmehr erst errechnet werden missen (BVerwG, Urteil vom 23.3.1994 — 4 C 18.92 —, Buch-
holz 406.11 § 34 BauGB Nr. 168 = ZfBR 1994, 190 = BauR 1994, 481; BVerwG, Urteil vom
15.12.94 — 4 C 19/93 —, ZfBR 1995, 214 = DVBI 1995, 749 = Buchholz 406.11 § 34 BauGB Nr.
173 = BBauBI 1995, 639 = ZfBR 1995, 279 = NVwZ 1995, 897 = DOV 1995, 832 = UPR 1995,
348 = MDR 1995, 1167 = BauR 1995, 506).

Insoweit kommt es allerdings zunachst entscheidend darauf an, was als nahere Umgebung im
Sinn von § 34 Abs. 1 BauGB angesehen wird und welche Bebauung damit den maRstabbil-
denden Rahmen bildet. Die 8. Kammer des Verwaltungsgerichts Minchen hat dabei ihren
relativierenden Zweifeln hinsichtlich der Frage, ob sich das Vorhaben in Bezug auf das Ver-

haltnis zur umgebenden Freiflache einflgt, als néhere Umgebung lediglich das Geviert
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zugrunde gelegt, von der daruber hinaus die Bebauung auf dem Grundstiick FI.Nr. 507/62 —

Taku-Fort-Str. 19 bis 25 — ausgenommen wird.

Nach Auffassung der Regierung von Oberbayern wird damit der Rahmen der Umgebungsbe-
“bauung zu eng gezogen. Als nahere Umgebung im Sinn von § 34 BauGB kommen nicht nur
die unmittelbaren Nachbargrundstiicke in Betracht; welche Ausdehnung dieser Bereich hat,
muss jeweils dadurch ermittelt werden, dass in zwei Richtungen — namlich in der Richtung
vom Vorhaben auf die Umgebung sowie in Richtung von der Umgebung auf das Vorhaben —
gepruft wird, wie weit die Auswirkung reicht (vgl. BVerwG, Urt. v. 21.11.1980 — 4 C 30.78 —,
BRS 36, Nr. 56 = BauR 1981, 170 = DVB. 1981, 100 = ZfBR 1981, 36 = BBauBI. 1981. 554)
Berucksichtigt werden muss hier die Umgebung einmal insoweit, als sich die Ausfilhrung des
Vorhabens auf sie auswirken kann, und zweitens insoweit, als die Umgebung ihrerseits den
bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch beeinflusst. Dabei muss
zwar die Betrachtung auf das Wesentliche zuriickgefuhrt werden, und es muss alles aulRer
Acht gelassen werden, was die Umgebung nicht pragt oder in ihr gar als Fremdkorper er-
scheint; aber es darf doch nicht nur diejenige Bebauung als erheblich angesehen werden, die
gerade in der unmittelbaren Nachbarschaft des Baugrundstiicks Uberwiegt, sondern es muss
auch die Bebauung der weiteren Umgebung des Grundstiicks insoweit beriicksichtigt werden,
als auch sie noch pragend auf dasselbe wirkt (so zusammenfassend BVerwG, Urt. v.
26.5.1978 — IV C 9.77 — BVerwGE 55, 362 = BRS 33 Nr. 36 = BayVBI. 1979, 152 = BRS 33
Nr. 36; BVerwG, Urt. v. 15.12.94 — 4 C 19/93 —, ZfBR 1995, 214 = DVBI 1995, 749 = Buchholz
406.11 § 34 BauGB Nr. 173 = BBauBlI 1995, 639 = ZfBR 1995, 279 = NVwZ 1995, 897 = DOV
1995, 832 = UPR 19 95, 348 = MDR 1995, 1167 = BauR 1995, 506 im Anschluss an BVerwG,
Urt. v. 22.9.1967 — IV C 109.65 —, BVerwGE 27, 341 = BBauBI. 1968, 309 = DVBI. 1968, 44 = _
MDR 1968, 269 = NJW 1968, 66; BVerwG, Urt. v. 19.9.1969 — IV C 18.67 —, DVBI. 1970, 62 =
DOV 1970, 135 = JuS 1970, 202; BVerwG, Urt. v. 8.9.1972 — IV C 65.69 —; BVerwG, Urt. v.
18.10.1974 — IV C 77.73 —, BVerwGE 47, 126 = BRS 28 Nr. 114 = BauR 1975, 114 = BayVBI.
1975, 479 = DVBI. 1975, 501; vgl. auch Jade in: Jade/Dirnberger/WeiR, BauGB, BauNVO, §
34 Rdnr. 65 ff.; Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 34 Rdnr. 13; Schmaltz in:
Schrédter, BauGB, § 34 Rdnr. 20; Saéfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,

§ 34 Rdnr. 36; Birkl/Geiger, Nachbarschutz, E Rdnr. 183).

Bei Wohnbauvorhaben inmitten eines Wohngebiets wird in der Regel das betreffende Stra-
Rengeviert und die gegeniberliegende Stralenseite (vgl. Brigelmann/Durr, BauGB, § 34
Rdnr. 14; VGH BaWau, Urt. v. 29.07.1966 — V 583/65 —, BRS 17 Nr. 20; BayVGH, Urt. v.
10.07.1998 — 2 B 96.2819) als ein derartiger Bereich gegenseitiger Beeinflussung und Pra-

gung angesehen.
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Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien ist die Regierung von Oberbayern der Auffassung,
dass die Bebauung Taku-Fort-Strale 21 bis 25 die Eigenart der ndheren Umgebung ebenfalls
pragt und damit maRstabbildend wirkt. Die Tatsache, dass es sich um ein Eckgrundsttick han-
delt, ist fur sich nicht ausreichend, um die Bebauung als sog. Ausreifler nicht in den Kreis der
Umgebungsbebauung rechnen zu kénnen. Sie stellt auch im Ubrigen keinen Fremdkérper dar,
sondern pragt ebenfalls die Eigenart der ndheren Umgebung. Hatte das Verwaltungsgericht
diese Bebauung zur maRstabbildenden Umgebungsbebauung gerechnet, wéren die Beden-
ken zum MaR der baulichen Nutzung der geplanten Bebauung von-Gravenreuth-Stralie 27

wohl nicht geduert worden.

Daruber hinaus ist nach den von der Rechtsprechung entwickelten Kriterien auch die gegenu-
berliegende Bebauung noch zur ndheren Umgebung zu rechnen, weil die von-Gravenreuth-
StraRe als typische ErschlieRungsstrae innerhalb eines Wohngebiets keine trennende Wir-
kung auszuiiben vermag. Damit ist beispielsweise auch die Bebauung von-Gravenreuth-
Straf&ev 22 und 28 maRstabbildend. Die Bebauung von-Gravenreuth-Strae 27 halt sich hin-
sichtlich des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb des so gezogenen Rahmens der Umge-

bungsbebauung.

Ob der Rahmen der Umgebungsbebauung im Hinblick auf die Ausfilhrungen des BVerwG zur
Bestimmung der naheren Umgebung bei einer sog. Hinterlandbebauung (BVerwG, Urteil vom
21.11.1980 — 4 C 30/78 —) gegebenenfalls noch weiter gezogen werden muss, kann deshalb
dahingestellt bleiben.

Selbst wenn man aber der Bestimmung der naheren Umgebung durch die 8. Kammer des
Verwaltungsgerichts Miinchen folgen wirde, erscheint fraglich, ob die geplante Bebauung
hinsichtlich des Verhaltnisses zur umgebenden Freiflache aus dem Rahmen der Umgebungs-
bebauung fallt, weil es auch fur dieses Kriterium auf die Grundstlicksgrenzen nicht ankommt.
Auch wenn man insoweit ein rahmenuberschreitendes Vorhaben anndahme, erscheint fraglich,
ob von diesem Vorhaben nur im Wege der Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtliche

Spannungen ausgehen.

Lediglich erganzend wird darauf hingewiesen, dass die relativierenden Zweifel der 8. Kammer
nicht von den im Beschluss zitierten Entscheidungen getragen werden. Im Beschluss vom
21.11.1980 — 4 B 142/80 — hat das BVerwG sein Urteil vom 26.06.1970 — IV C 73.68 — besta-
tigt, dass es bei Vorhaben im unbeplanten Innenbereich fur das MaR der zuldssigen baulichen
Nutzung auf den Verlauf der Grundstiicksgrenzen nicht ankomme. Denn es liege auf der
Hand, dass beispielsweise dort, wo zahlreiche schmale Grundstiicke an eine Stral’e grenzen,

eine Bauliicke nicht an der StraRe mit einem Gebaude von im Vergleich zur vorhandenen Be-
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bauung erheblich gréRerer Grundflache deshalb bebaut werden durfe, weil dieses Grundstuck
weitaus tiefer ist als die anderen Grundstiicke. Lage an dieser Strale hingegen aulerdem ein
erheblich breiteres Grundstiick, so kénne es durchaus sein, dass dort — nach Maltgabe der
Grundsitze, die der beschlieBende Senat in seinem Urteil vom 26. Mai 1978 -4 C 9.77 —
entwickelt habe — wegen der GréRe des Grundstiicks und insofern "in Relation zur Gesamt-
grundstiicksflache" ein Geb&ude mit einer gréReren Grundflache errichtet werden durfe, als
sie bisher in der Umgebung anzutreffen sei. Im Urteil vom 23.03.1994 — 4 C 17/92 — hat das
BVerwG ausgefilhrt, dass es bei einem DachgeschoRausbau fiir das Einflugen nach dem MaR
der baulichen Nutzung nicht auf die Feinheiten der Berechnungsregeln der Baunutzungsver-
ordnung fur die GeschoRflache ankomme, sondern allein entscheidend sei. ob sich das Ge-
baude als solches in die Eigenart der naheren Umgebung einfuge. Nur ergénzend sei be-
merkt, dass der dieser Entscheidung zugrunde liegende nachtragliche DachgeschoRausbau
von der Landeshauptstadt Miinchen zunéchst abgelehnt wurde und der Widerspruch gegen
die Ablehnungsentscheidung von der Regierung von Oberbayern zuriickgewiesen wurde. Das
BVerwG hat allerdings im Ergebnis die Entscheidungen des BayVGH vom 07.02.1992 -2 B
90.1394 und der 8. Kammer des Verwaltungsgerichts Minchen vom 07.03.1990 - M 8 K
88.5037 —, mit der die Landeshauptstadt Minchen zur Erteilung eines positiven Vorbescheids

fur den nachtraglichen DachgeschoRausbaus verpflichtet wurde, bestatigt.

Diese Entscheidungen kénnen zwar als Beleg dafiir herangezogen werden, dass das Verhalt-
nis der Gebaude zur umgebenden Freiflache bei offener Bauweise ein Kriterium des Malles
der baulichen Nutzung ist, allerdings ist die den Entscheidungen zugrunde liegende bauliche

- Konstellation mit der in der von-Gravenreuth-Strae nicht vergleichbar.

Auf die vorgetragenen naturschutzrechtlichen Bedenken kommt es nicht an. GemaR § 18
Abs. 2 BNatSchG gilt die naturschutzrechtliche Eingrittsregelung nicht fur Bauvorhaben im
Sinn von § 34 BauGB.

Die artenschutzrechtliche Problematik ist in dem beiliegenden Schreiben vom 02.12.2011 be-
handelt.

Dr. Josef Weil}



