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Unsere Recherchen haben ergeben, dass Ihr Grundstick nicht im raumlichen
Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegt. Die Zuldassigkeit von Bauvorhaben auf dem
Grundstiick ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Nach dieser Bestimmung ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich in die Eigenart seiner
naheren Umgebung einfiigt. Sie finden weiterfihrende Informationen auf den Folgeseiten.

Sollten Sie ein Bauvorhaben planen, empfehlen wir vorab eine Bauvoranfrage zu stellen.
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§ 34 BauGB

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfla-
che, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf
Grund des § 9a erlassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zuldssigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Bauge-
biet allgemein zuldssig ware; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen
Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 diirfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwar-
ten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Absatz
1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsinderung oder Erneuerung eines zulassiger-
weise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs oder der Erweiterung, Ande-
rung oder Erneuerung einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohn-
zwecken dient,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ver-
einbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe

Versorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schadliche Auswirkungen auf zent-

rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kénnen.

(4) Die Gemeinde kann durch Satzung

1. die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,

2. bebaute Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festle-
gen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Baufliache dargestellt sind,

3. einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbe-
ziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzen-
den Bereichs entsprechend gepragt sind.

Die Satzungen konnen miteinander verbunden werden.

(5) Voraussetzung fiir die Aufstellung von Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr.2 und 3

ist, dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiiter bestehen.

In den Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 kénnen einzelne Festsetzungen nach

§ 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 getroffen werden. § 9 Abs. 6 ist entsprechend anzu-

wenden. Auf die Satzung nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 sind ergdnzend § 1a Abs.2 und 3

und § 9 Abs. 1a entsprechend anzuwenden; ihr ist eine Begriindung mit den Angaben

entsprechend § 2a Satz 2 Nr. 1 beizufiigen.
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(6) Bei der Aufstellung der Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 sind die Vorschrif-
ten liber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und
3 sowie Satz 2 entsprechend anzuwenden. Auf die Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 1
bis 3 ist § 10 Abs. 3 entsprechend anzuwenden.
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§ 34 BauGB

A. Uberblick

§ 34 BauGB?' ist eine der zentralen Vorschriften des BauGB, weil sie, ebenso wie ein Bebauungs-
plan, Baurechte vermittelt. Liegen die entsprechenden Voraussetzungen von § 34 BauGB vor, hat
ein Bauwerber i.d.R. einen Anspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung. Uber das Vorliegen
dieser Voraussetzungen wird hdufig intensiv gestritten, insbesondere bei der Abgrenzung zwi-
schen Innen- und AuBenbereich. Bereits wenige Meter kbnnen ausschlaggebend dafiir sein, ob
es sich um wertvolles Bauland handelt oder um eine unbebaubare AuBenbereichsflache. Mit § 34
Abs. 1 bis 3a BauGB wird insoweit die Zuldssigkeit von Vorhaben im unbeplanten oder nur teil-
weise Uberplanten (vgl. § 30 Abs. 3 BauGB) Innenbereich unmittelbar durch Gesetz geregelt (ge-
setzlicher Planersatz bzw. im Fall des § 30 Abs. 3 BauGB gesetzliche Planergdanzung). Durch
§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB soll die nach der jeweils vorhandenen Siedlungsstruktur angemessene
Fortentwicklung der Bebauung eines Bereichs ermdglicht werden.?

Voraussetzung der Zulassigkeit ist hier insbesondere das Einfligen des Vorhabens nach Art und
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Giberbaubaren Grundstiicksflache.
Entspricht die ndhere Umgebung einem Baugebiet i.S.d. BauNVO, so beurteilen sich die Zulas-
sigkeit von Vorhaben gem. § 34 Abs. 2 BauGB nach der Art der baulichen Nutzung allein danach,
ob das Vorhaben in diesem Baugebiet nach der BauNVO allgemein zuldssig ware. Fir diesen
Fall ist § 34 Abs. 2 BauGB eine Sondervorschrift zu Abs. 1. § 34 Abs. 3 BauGB regelt schlieBlich,
dass durch ein Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein dirfen. Ein typisches Beispiel
solcher Vorhaben, die schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche erwarten las-
sen koénnen, ist der sogenannte groBflachige Einzelhandel und Einkaufszentren.

§ 34 Abs. 3a BauGB beinhaltet einen Sonderfall fir bestimmte Vorhaben, die sich nicht einfligen,
gleichwohl aber von der Genehmigungsbehérde zugelassen werden kénnen. §34 Abs. 4-6
BauGB enthalt Satzungsermachtigungen fir die Gemeinden, mit denen sie Baurechte schaf-
fen kann (ahnlich einem Bebauungsplan).

B. Regelungsgehalt

I. Zulassigkeit nach Abs. 1

1. Anwendungsbereich/Abgrenzung

§ 34 Abs. 1 BauGB kommt nicht zur Anwendung, wenn entweder ein qualifizierter Bebauungs-
plan oder aber AuBenbereich vorliegt. In diesen Féllen sind die §§ 30 bzw. 35 BauGB vorrangig.
§ 34 BauGB tritt also insbesondere hinter die verbindliche Bauleitplanung der Gemeinde zurlck.
Liegt ein lediglich einfacher Bebauungsplan i.S.v. § 30 Abs. 3 BauGB vor, richtet sich die Zulassig-
keit eines Vorhabens, soweit der einfache Bebauungsplan Regelungen trifft, zundchst nach die-
sem, im Ubrigen nach § 34 BauGB.

1 Die Rn. 134 bis 154 wurden durch Prof. Dr. Hauth bearbeitet.
2 BVerwG, Beschl. v. 10.7.2000 — 4 B 39/00 — NVwZ 2001, 70.
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Vorhaben i.S.d.
§ 29 BauGB

Innenbereich

AuBenbereich

Planbereich
Qualifizierter Vorhaben- Einfacher
Bebauungs- bezogener Bebau-
plan, § 30 Bebauungs- ungsplan,
Abs. 1 BauGB | | Plan. § 30 § 30 Abs. 3
Abs. 2 BauGB
BauGB

Beurteilung
nach § 34
Abs. 1, 2
BauGB

Beurteilung
nach § 35
BauGB

Aus nachfolgender Ubersicht ergeben sich die Voraussetzungen, die fiir die Frage, ob ein Vorha-
ben nach § 34 Abs. 1 BauGB zulassig ist, geprift werden mussen. Neben den Abgrenzungsfra-
gen zum Planbereich und AuBenbereich geht es zentral um die Thematik des Einfligens eines
Vorhabens in die ndhere Umgebung. Auch muss gepruft werden, ob die ErschlieBung eines Vor-
habens gesichert ist, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden und keine Beein-
trachtigung des Ortsbildes vorliegt.
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§ 34 BauGB

Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit eines Vorhabens im Innenbereich

Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB

kein qualifizierter Bebauungsplan

sonst Planung vorrangig

Vorliegen eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles

Abgrenzung zum Aufienbereich

ggf. Berticksichtigung eines
einfachen Bebauungsplanes gem.
§ 30 Abs. 3 BauGB

Einfligen in die Eigenart der ndheren
Umgebung

ggf. Zulassigkeit trotz fehlenden
Einfliigens

Sonderfall des § 34 Abs. 3a BauGB

Beurteilung bodenrechtliche
Spannungen und
Ricksichtnahmegebot

ErschlieRung gesichert

Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

AR\ N\ NN NN A WA

keine Beeintrdchtigung des
Ortsbildes
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2. Im Zusammenhang bebauter Ortsteil

Nur ein Vorhaben, das innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ausgefihrt
werden soll, ist nach § 34 BauGB zugelassen. Das setzt in rdumlicher Hinsicht dreierlei voraus:
¢ Einmal muss das zu bebauende Grundstlick von relevanter Bebauung umgeben sein,?

e diese relevante Bebauung muss in einem Zusammenhang stehen* und

e der Bebauungszusammenhang muss einem Ortsteil angehdren.>

Checkliste — Innenbereich

. | Im Zusammenhang bebauter Ortsteil

D= aufeinanderfolgende Ge- | = Gebdude fiir den dauer- | = organische Siedlungsstruk-
. | bdude, Bauliicken sind un- | haften Aufenthalt von Men- | tur; keine bloBe Splittersied-
+ | schadlich! schen, tatsdchlich bereits lung!

vorhanden.

Erst wenn die Prifung ergeben hat, dass die Anwendbarkeit des § 34 BauGB zu bejahen ist, weil
das Baugrundstiick zum unbeplanten Innenbereich gehort, wird die Frage, ob das neue Ge-
baude der vorhandenen Bebauung entspricht, sich also einflgt, rechtlich bedeutsam.®

Einzuschranken ist sogleich der Begriff Grundstiick im hier verstandenen Sinn. Soweit bei der
Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich vom Grundstlck die Rede ist, ist nicht etwa das for-
male, zivilrechtliche Buchgrundstiick gemeint, sondern nur die Teilflache, auf der gebaut werden
soll (Baugrundstiick). Ein 10.000m? groBes Buchgrundstiick, dessen auBerster Rand noch im
Innenbereich liegt und daher bebaubar ist, gehért im Ubrigen dem AuBenbereich an. Fir die
Begrenzung des Bebauungszusammenhangs kommt es nicht auf die Grundstiicksgrenzen
an.

3 Siehe nachfolgend Rn. 8.

4 Siehe nachfolgend Rn. 19.

5 Siehe nachfolgend Rn. 30.

6 BVerwG, Beschl. v. 2.8.2001 — 4 B 26/01 — BauR 2002, 277.
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Beispiel

. Abgrenzung bebaubare/nicht bebaubare Grundstiicksfldchen:

Baugrunmdstiic

e <
%

: Hier gehért nicht das Gesamtgrundstiick dem Innenbereich an, sondern das Baugrundstiick
+ wird lediglich von der im Bebauungszusammenhang stehenden Baullicke gebildet.

a) Relevante Bebauung i.S.d. Abs. 1

§ 34 Abs. 1 BauGB geht von einer zusammenhangenden Bebauung aus. Unter den Begriff der
Bebauung i.S.v. § 34 Abs. 1 BauGB fallt nicht jede beliebige bauliche Anlage. Gemeint sind viel-
mehr Bauwerke, die fir die angemessene Fortentwicklung der vorhandenen Bebauung maB-
stabsbildend sind.

Hierzu zahlen grundsatzlich nur Bauwerke, die dem standigen Aufenthalt von Menschen
dienen. Baulichkeiten, die nur voriibergehend genutzt zu werden pflegen, wie

Wochenendhauser,

Gartenhauser,

Lauben,

Scheunen,

Stalle,

bauliche Nebenanlagen auf Sportplatzen,
befestigte Reit-, Stell- oder Tennisplatze,
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sind in aller Regel keine Bebauung, die fir sich genommen ein fur die Siedlungsstruktur pra-
gendes Element darstellen. Sie kénnen daher keinen Bebauungszusammenhang begrin-
den oder an seiner Entstehung mitwirken. Dass sie auch als bauliche Anlagen i.S.d. § 29 Abs. 1
BauGB zu qualifizieren sind, andert daran nichts.”

Zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gehdren andererseits auch Grundsticke, auf
denen sich (keine oder) nur bauliche Anlagen ohne maBstabsbildende Kraft befinden (etwa
Sportanlagen?). Solche Flachen vermitteln zwar keinen Bebauungszusammenhang,® sie un-
terbrechen ihn andererseits aber nicht.’® Denn solche Flachen sind kraft ihrer Zweckbestim-
mung einer Bebauung entzogen, so dass selbst bei gréBerer Ausdehnung die Annahme ge-
rechtfertigt sein kann, dass es an einer Unterbrechung des Bebauungszusammenhangs fehlt.!!

Auch Bauten, die fir sich genommen keinen Bebauungszusammenhang begrtinden und auch
nicht an seiner Entstehung mitwirken, kénnen gleichwohl am Bebauungszusammenhang teil-
nehmen. Denn selbst unbebaute Flachen kénnen einem Bebauungszusammenhang zuzu-
rechnen sein und an einem Bebauungszusammenhang teilhaben, sofern durch sie der Eindruck
der Zusammengehorigkeit und Geschlossenheit nicht verloren geht.? Eine Kleingartenan-
lage inmitten eines Stadtgebiets unterbricht daher den Bebauungszusammenhang der die An-
lage umgebenden Bebauung nicht, obschon sie keine Baullicke ist. Dieselbe Kleingartenanlage
an den Ortsrand gesetzt ist auBerstande, einen Bebauungszusammenhang mit Einzelhdusern
oder Siedlungssplittern herzustellen.

Zu der in den Féllen des § 34 BauGB den MaBstab bildenden vorhandenen Bebauung kann auch
qualifiziert beplantes Gebiet gehdren. Soweit dies zutrifft, sind unbebaute Grundstiicke
des beplanten Gebietes allerdings nicht wie eine bereits vorhandene Bebauung zu behandeln,
nur weil sie nach § 30 BauGB bebaut werden durften.'3

Auch Gebaude, die nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB im AuBenbereich privilegiert sind, kénnen
zur Entwicklung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils beitragen. Dazu kénnen auch land-
wirtschaftlichen oder erwerbsgartnerischen Zwecken dienende Betriebsgebaude gehs-
ren.'* Dies ist schlssig, denn ob ein Grundstick dem Innen- oder AuBenbereich zugehort, kann
nicht von der Art der auf ihm beabsichtigten baulichen Nutzung abhéangig sein.?®

Fur die Frage, ob ein Bebauungszusammenhang/ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil vor-
liegt, kommt es auf die tatsachlich vorhandene Bebauung an.’® Nicht maBgeblich ist hinge-
gen eine zwar genehmigte, aber noch nicht ausgefiihrte Bebauung;'’ auf die bloBe Mog-
lichkeit einer Bebauung kommt es nicht an.'® Ein Bereich der nach seinem tatsachlichen Erschei-
nungsbild unbebaut ist, weist nicht deshalb die Merkmale eines Bebauungszusammenhangs
auf, weil er im Flachennutzungs- oder in einem Landschaftsplan als Baugebiet dargestellt
ist.1?

Nicht entscheidend ist auch, ob die vorhandene Bebauung genehmigt wurde, wenn sie zumin-
dest in einer Weise geduldet wird, die keinen Zweifel daran lasst, dass sich die zustandigen Be-

7 BVerwG, Beschl. v. 11.7.2002 — 4 B 30/02 - BauR 2002, 1827; BVerwG, Beschl. v. 2.8.2001 - 4 B 26/01 -
BauR 2002, 277; BVerwG, Urt. v. 10.7.2000 — 4 B 39/00 — NVwZ 2001, 70.

8 BVerwG, Beschl. v. 2.8.2001 — 4 B 26/01 — BauR 2002, 277.

9 BVerwG, Beschl. v. 10.7.2000 — 4 B 39/00 — NVwZ 2001, 70.

10 BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 — IV C 31/66 — BVerwGE 31, 22

11 BVerwG, Beschl. v. 6.11.1968 — IV C 31/66 — BVerwGE 31, 22.

12 BVerwG, Urt. v. 2.3.2000 — 4 B 15/00 — BauR 2000, 1310; BVerwG, Beschl. v. 6.3.1992 — 4 B 35/92 — BauR
1993, 303.

13 BVerwG, Beschl. v. 10.7.2000 — 4 B 39/00 — NVwZ 2001, 70; BVerwG, Urt. v. 31.10.1975 -V C 16.73 — BauR
1976, 185.

14 BVerwG, Beschl.

15 BVerwG, Beschl.

16 BVerwG, Beschl.

17 BVerwG, Beschl.

18 BVerwG@G, Beschl.

19 BVerwG, Beschl.

. 2.4.2007 - 4 B 7/07 — BauR 2007, 1383.

. 18.6.1997 — 4 B 238/96 — NVwZ-RR 1998, 157.
. 10.7.2000 - 4 B 39/00 — NVwZ 2001, 70.

. 17.1.2005 — 4 B 3/05 —juris.

. 10.7.2000 - 4 B 39/00 — NVwZ 2001, 70.

V.
V.
Y
V.
Y
v. 8.11.1999 — 4 B 85/99 - BauR 2000, 1171.

Ganslmayer/Hauth 383

10

11

12

13

14

15



16

17

18

19

p0034.xml (090254 .fmt), Seite 10 von 64, 09-06-10 13:00:10

§ 34 BauGB

horden mit dem Vorhandensein der Bauten abgefunden haben.2° Soweit dies fur die Zulassung
eines Vorhabens von Belang ist, muss sich die Bauaufsicht daher entscheiden, ob sie gegen unge-
nehmigte und auch nicht zulassungsfahige Bauten einschreitet. Die Behérden kénnen nicht —
aus welchen Grianden auch immer — einerseits , ein Auge zudrlicken”, sich aber dann anderer-
seits und nahezu nach Belieben daran nicht festhalten lassen wollen.?!

Eine Ausnahme von dem Grundsatz, dass nur tatsachlich vorhandene Bebauung zu berticksichti-
gen ist, wird fur den Fall gemacht, dass ein Gebaude beseitigt wurde und nach der Verkehrsauf-
fassung mit seiner Wiedererrichtung zu rechnen ist. Wie diese Zeitspanne zu bemessen ist,
hangt von den Umstanden des Einzelfalls ab und lasst sich nicht anhand abstrakter MaBstabe
beurteilen.??

Grundstiicke des Innenbereichs sind tendenziell einer Bebauung zuganglich, wahrend Au-
Benbereichsgrundstiicke tendenziell von einer (nicht privilegierten) Bebauung freizuhalten
sind. Deswegen ist auch innerhalb des Bebauungszusammenhangs auf Grundstticken, die bei-
derseits von Bebauung umgeben sind, in der Regel eine Beseitigung der Bausubstanz und ihre
Ersetzung durch Neubauten nach MaBgabe des § 34 BauGB grundsatzlich zulassig.

FUr Grundsttcke in einer Ortsrandlage, deren Gebaude den Bebauungszusammenhang ab-
schlieBen, gilt im Grundsatz nichts anderes. Auch sie sind als Innenbereichsgrundstiicke einer Be-
bauung und damit auch der Errichtung von Ersatzbauwerken zugéanglich. Diese rechtliche
Qualitat verlieren sie solange nicht, wie sie an dem Eindruck der Zusammengehorigkeit mit
den benachbarten — bebauten — Grundstlcken teilnehmen. Ob und wie lange sie dem Bebau-
ungszusammenhang noch zuzurechnen sind, wenn der den Bebauungszusammenhang vermit-
telnde letzte Baukorper abgerissen und durch ein neues Gebaude ersetzt werden soll, entschei-
det sich dabei nach der Verkehrsauffassung.2? Jedenfalls solange noch ein Verwaltungsverfah-
ren (Uber die Wiederbebauung) anhéngig ist, wirkt ein Altbestand rechtlich fort; Gleiches gilt
fur die vor einem Verwaltungsverfahren unternommenen ernsthafte Versuche zur Wiederbebau-
ung eines freigelegten Innenbereichsgrundstiicks.2*

b) Bebauungszusammenhang

Ausschlaggebend fur das Vorliegen eines Bebauungszusammenhangs i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB ist, ob und inwieweit eine tatsachlich aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa
vorhandener Bauliicken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehenen Flache (noch) diesem
Zusammenhang angehort.?> , Geschlossenheit” und ,Zusammengehdrigkeit” sollen eine ge-
wisse — trotz Licken — bestehende raumliche Verklammerung kennzeichnen. Es soll damit zum
Ausdruck gebracht werden, dass das unbebaute Grundsttick — gedanklich — Gbersprungen wer-
den kann, weil es ein verbindendes Element gibt, ndmlich die Verkehrsanschauung, die das un-
bebaute Grundstlck als eine sich zur Bebauung anbietende Licke (= Bauliicke) erscheinen
|asst.26

20 BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 — IV C 31.66 — BVerwGE 31, 22; BVerwG, Beschl. v. 7.5.1991 — 4 B 52/91 — NVwZ
1991, 1075.

21 BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 — IV C 31/66 — BVerwGE 31, 22.

22 BVerwG, Beschl. v. 8.11.1999 — 4 B 85/99 — BauR 2000, 1171.

23 BVerwG, Urt. v. 12.9.1980 — 4 C 75/77 — BauR 1981, 55.

24 BVerwG, Urt. v. 19.9.1986 — 4 C 15/84 — NVwZ 1987, 406.

25 BVerwG, Beschl. v. 2.4.2007 — 4 B 7/07 — BauR 2007, 1383; BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 — 4 C 2.66 — BVerwGE
31, 20.

26 BVerwG, Urt. v. 19.9.1986 — 4 C 15/84 — NVwZ 1987, 406.
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Beispiel

Ein 3,9ha groBes Grundstiick innerhalb eines Stadtgebiets war vormals mit den Gebduden ei-
. nes Sanatoriums bebaut. Das BVerwG?’ gelangte in diesem Fall zu dem Ergebnis, dass die
zwischenzeitlich beseitigte Bebauung noch fortwirke und das Grundstlick deshalb nicht als
. unbebaut zu gelten habe.

PRAXISHINWEIS:

Haufig wird diese Entscheidung — falsch — dahin verstanden, dass selbst eine unbebaute Frei-
flache von knapp 4ha GroBe eine Baullicke sein kénne. Das BVerwG hat dem gegenuber klar-
gestellt, dass eine Unterbrechung des Bebauungszusammenhangs angenommen hatte wer-
den kénnen, wenn die urspriingliche Bebauung auf dem Sanatoriumsgrundsttick im Verhalt-
nis zu dessen GroBe eine ganz untergeordnete Bedeutung gehabt hatte oder wenn nur eine
Seite des Grundstticks in geringer Tiefe bebaut gewesen ware.

Wie eng die Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, ist nicht nach geografisch-ma-
thematischen MaBstdben, sondern aufgrund einer Wiirdigung der 6rtlichen Gegebenheiten
einzelfallbezogen zu entscheiden.?® Grundlage und Ausgangspunkt dieser bewertenden Beurtei-
lung sind die tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten, also insbesondere die vorhandenen bauli-
chen Anlagen, sowie dartber hinaus auch andere topografische Verhaltnisse wie z.B.

¢ Gelandehindernisse (z.B. FlUsse, Boschungen),
¢ Erhebungen (z.B. Ddmme),

¢ Einschnitte (z.B. Grében) und

e StraBen.

Zu berucksichtigen sind nur auBerlich erkennbare Umstande, d.h. mit dem Auge wahrnehm-
bare Gegebenheiten der vorhandenen Bebauung und der Gbrigen Gelandeverhaltnisse. Bei der
Grenzziehung zwischen Innen- und AuBenbereich geht es darum,

* inwieweit ein Grundsttck zur Bebauung ansteht und

¢ sich aus dem tatsachlich Vorhandenen ein hinreichend verlasslicher MaBstab fir die Zu-
lassung weiterer Bebauung

— nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
— der Bauweise und

— der Giberbaubaren Grundstiicksflache
gewinnen lasst.

Die (be-)wertende Betrachtung der konkreten tatsachlichen Verhaltnisse kann sich angesichts
dieser vom Gesetzgeber vorgegebenen Kriterien nur nach optisch wahrnehmbaren Merkma-
len richten.?® Nicht relevant ist deshalb, ob eine trennende Geldandezasur innerhalb oder au-
Berhalb eines Planbereichs liegt.3° Ebenso verbietet es sich, den von einer StraBe ausgehenden
Verkehrslarm als Abgrenzungskriterium heranzuziehen, weil dieser — natirlich — nicht mit dem
Auge wahrnehmbar ist.?!

Soll ein Vorhaben inmitten eines Ortsteils errichtet werden, ist esi.d.R. von Gebduden umschlos-
sen und wird ebenso regelmaBig einem Bebauungszusammenhang angehoren (Ausnahme:

27 BVerwG, Urt. v. 19.9.1986 — 4 C 15/84 — NVwZ 1987, 406.

28 BVerwG, Beschl. v. 17.1.2005 — 4 B 3/05 — juris.

29 BVerwG, Beschl. v. 18.6.1997 — 4 B 238/96 — NVwZ-RR 1998, 157; BVerwG, Urt. v. 12.12.1990 — 4 C 40.87 -
NVwZ 1991, 879.

30 BVerwG, Beschl. v 1.10.2008 — 4 B 53/08 — juris.

31 BVerwG, Urt. v. 12.12.1990 — 4 C 40/87 — NVwZ 1991, 879; ebenso BVerwG, Beschl. v. 18.6.1997 — 4 B 238/
96 — NVWZ-RR 1998, 157 zur Ungeeignetheit der Baumwurfgefahr am Waldrand als Kriterium zur Abgrenzung
von Innen- und AuBenbereich.
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AuBenbereichsinsel). Ein an einen Bebauungszusammenhang angrenzendes bebautes Grund-
stlick ist im Regelfall als Teil eines Bebauungszusammenhangs anzusehen.32 Soll ein Bauvorhaben
am Rand eines Ortsteils ausgefuhrt werden, ist es zuldssig, wenn das (Bau-)Grundsttck als eine
sich zur Bebauung anbietende Liicke erscheint.

e Dies wird man stets annehmen kénnen, wenn die von drei Seiten umklammernde Bebauung
ein (Bau-)Grundstiick etwa gleicher GroBe freildsst.

e Allerdings setzt eine Baullicke nicht voraus, dass auf dem Grundstiick nur ein Bauvorhaben
ausgefuhrt werden kann.

o st die Freiflache hingegen so groB, dass sie in den Moglichkeiten ihrer Bebauung von der be-
reits vorhandenen Bebauung nicht mehr gepragt wird, ist eine Baulticke aber nicht mehr ge-
geben.

e Mit ansteigender GroBe der unbebauten Flache wird die Annahme einer Baullicke immer we-
niger wahrscheinlich.33

Zwar findet die Méglichkeit, eine den Bebauungszusammenhang wahrende Baullicke anzu-
nehmen, auch in dessen GroBe eine obere Grenze, jedoch lasst sich eine absolute Zahl als Grenz-
wert insoweit nicht angeben. Das BVerwG hat in einer Entscheidung?* bei einem 130m langen
unbebauten Grundstlick eine Bauliicke noch fir méglich gehalten. Die Vorinstanz meinte,
schon wegen der GréBe der unbebauten Flache entfalle eine Pragung durch die in der Umge-
bung vorhandene Bebauung und verzichtete auf einen Augenschein. Das BVerwG beanstan-
dete diese geografisch-mathematische Sichtweise, hob die Entscheidung der Vorinstanz auf
und verwies die Sache zur erneuten Entscheidung zurtck.

Der Bebauungszusammenhang endet deshalb in aller Regel am letzten Baukorperi.S.v. § 34
Abs. 1 Satz 1 BauGB. Fur ein am Ortsrand gelegenes unbebautes Grundsttick fehlt es i.d.R. am
Bebauungszusammenhang. Dies muss aber nicht immer so sein. Denn 6rtliche Besonderhei-
ten koénnen es (ausnahmsweise) rechtfertigen, dem Bebauungszusammenhang noch bis zu ei-
nem Geldndehindernis, einer Erhebung oder einem Einschnitt (Damm, Boschung, Fluss, Wald-
rand oder ahnlich)3> ein oder mehrere Grundstlicke zuzuordnen, die unbebaut sind oder trotz
des Vorhandenseins von Baulichkeiten sonst nicht zur Pragung der Siedlungsstruktur beitragen.6

StraBen oder Gelandehindernisse kénnen einen Bebauungszusammenhang daher unter-
brechen, aber auch ohne Einfluss auf ihn sein.3” Vereinzelt wird davon ausgegangen, dass der
Bebauungszusammenhang nicht in jedem Fall unmittelbar mit dem letzten Baukorper enden
muss, sondern etwa bei einem Wohnhaus auch einen angemessenen Hausgarten oder einen
Bereich, der fur Erholungszwecke genutzt wird, einschlieBen kann.38

Ob ein unbebautes Grundstiick, das sich einem Bebauungszusammenhang anschlie3t, diesen
Zusammenhang fortsetzt oder ihn unterbricht, hangt davon ab, inwieweit nach der maBgebli-
chen Betrachtungsweise der Verkehrsauffassung die aufeinanderfolgende Bebauung trotz der
vorhandenen Bauliicke den Eindruck der Geschlossenheit oder Zusammengehorigkeit
vermittelt. Ein unbebautes und auch nicht optisch durch Bebauung gepragtes Grundstick am
Rande eines Bebauungszusammenhangs kann dann (ausnahmsweise) noch zum Innenbe-
reich gehdren, wenn es ihm, etwa wegen eines hinter ihm liegenden Gelandehindernisses

32 BVerwG, Beschl. v. 9.11.2005 — 4 B 67/05 — BauR 2006, 492.

33 BayVGH, Beschl. v. 6.8.2002 - 1 ZB 01.2244 — juris.

34 BVerwG, Urt. v. 14.11.1991 - 4 C 1/91 - NVWZ-RR 1992, 227.

35 Siehe auch Rn. 23.

36 BVerwG, Beschl. v. 17.1.2005 — 4 B 3/05 — juris; BVerwG, Urt. v. 12.12.1990 — 4 C 40/87 — NVwZ 1991, 879.

37 BVerwG, Beschl. v. 9.11.2005 — 4 B 67/05 — BauR 2006, 492.

38 Sogenannte bebauungsakzessorische Nutzung, vgl. OVG Saarland, Urt. v. 26.6.1987 — 2 R 234/85 - juris;
ebenso OVG S.-Anh., Beschl. v. 8.9.2006 — 4 L 288/06 — juris; kritisch BVerwG, Urt. v. 17.6.1993 - 4 C 17/
91 — NVwZ 1994, 294, das in dieser Entscheidung gleichwohl| den befestigten Parkplatz eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebs — ausnahmsweise — der Gesamtanlage zugeordnet hat.
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oder wegen anderer topografischer Verhaltnisse, bei wertender Betrachtung im Einzelfall
zugerechnet werden muss.3?

Unbebaute Flachen, die einen Bebauungszusammenhang nicht unterbrechen sind einmal 27
die Bauliicken, zum anderen Flachen, die wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer
Bebauung entzogen sind.#° Ein unbebautes Grundstlck unterbricht als Baullicke einen Bebau-
ungszusammenhang nicht, wenn es durch die Bebauung in seiner Umgebung gepragt ist. Eine
Bauliicke setzt nicht voraus, dass auf dem Baugrundstlck nur ein Bauvorhaben ausgefihrt wer-

den kann. Je gréBer die unbebaute Flache ist, desto weniger spricht aber dafr, dass es sich noch

um eine Baullicke handelt.#!

Beispiel
Unterbrechung Bebauungszusammenhang:
: L =

39 BVerwG, Beschl. v. 1.8.1994 — 4 B 203/93 - juris.

40 Wie etwa Gewadsser, Sportanlagen und dergleichen, BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 — IV C 31/66 — BVerwGE 31,
22.

41 BayVGH, Urt. v. 4.2.2008 — 1 ZB 07.316 — juris.
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Der nérdliche Teil der Freiflache ist Innenbereich, er ist von drei Seiten von Bebauung umgeben
und lasst von West nach Ost Platz fiir zwei Wohnhéuser.

Der mittlere Teil ist (noch) AuBenbereich, wird aber zum Innenbereich, sobald der Nordteil be-
baut ist.

Der stidliche Teil ist und bleibt AuBBenbereich, da sich nach Westen hin die freie Landschaft 6ff-
net.#?

Ob StraBen oder Wege geeignet sind, einen Bebauungszusammenhang herzustellen, eine
trennende Funktion erfillen oder fir die Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich ohne
jegliche Aussagekraft sind, kann stets nur das Ergebnis einer Wertung und Bewertung des kon-
kreten Sachverhalts sein. Selbst eine unterstellte Regelvermutung fir eine trennende Wirkung
einseitig bebauter StraBen zwischen Innen- und AuBenbereich macht die Berilcksichtigung der
konkreten 6rtlichen Gegebenheiten nicht Gberflissig.*? Es ist ferner eine Frage des Einzelfalls, ob
sich aus einem bestimmten Geldndeverlauf Rickschllsse auf die Grenze des Bebauungszu-
sammenhangs gewinnen lassen.*

Beispiel

Einzelfélle:

Ein unbebautes Grundstiick unmittelbar am Waldrand kann Bestandteil eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils sein.4>

Das letzte freie Wiesengrundstiick am Waldrand wird nach der Verkehrsanschauung re-
gelmdBig nicht dem Innenbereich zugerechnet. 46

Einen Rechtssatz, dass ein bereits bebauter Berghang gem. § 34 BauGB Uberall und immer
in gleicher Héhe bebaut werden dirfe gibt es nicht.#

Ein hinter einem unbebauten Grundstiick verlaufender Weg kann zwar im Einzelfall die
Grenze zum AuBenbereich bilden. Bei einer gréBeren Entfernung (hier: mehr als 50m), in dem
mindestens zwei Baugrundstlicke gebildet werden kénnten, kann dies jedoch nur ausnahms-
weise angenommen werden und wird regelméaBig weitere besondere Umstdnde vorausset-
zen.*8

Es ist ohne weiteres nachvollziehbar und plausibel, dass ein 5m breiter Bach mit weitrdumigen
Uferbereichen, die den topografischen Gesamteindruck des Baches auf eine Breite von mehr
als 10m ausmachen, einen Zusammenhang mit der nérdlich des Vorhabens und des Baches
gelegenen Bebauung auszuschlieBen vermag.#® Allein die Tatsache, dass stdlich des verfah-
rensgegenstandlichen Grundstiicks ein Bach verlduft, reicht nicht fir die Annahme, der Be-
bauungszusammenhang reiche entgegen der Regel iber den letzten Baukdrper hinaus bis zu
einer sich aus der értlichen Situation sich ergebenden Grenze, der Bach misste sich vielmehr
als wahrnehmbarer Einschnitt im Landschaftsbild darstellen.*°

Ein Grundstlck gehort nicht schon deshalb zu einem Bebauungszusammenhang, weil es von ei-
ner zusammenhangenden Bebauung umgeben ist. Vielmehr kommt es darauf an, ob es auch
selbst einen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, also selbst am Eindruck der Geschlossen-

42 BayVGH, Urt. v. 3.2.2009 — 1 B 08.340 — juris.

43 BVerwG, Urt. v. 22.6.1990 — 4 C 6/87 — NVwZ 1991, 64; das BVerwG stellt selbst eine solche Regelvermutung
nicht auf, vgl. ,unterstellte”.

44 BVerwG, Beschl. v. 1.4.1997 — 4 B 11/97 — NVwZ 1997, 899.

45 BVerwG, Urt. v. 18.6.1997 — 4 B 238/96 — NVwWZ-RR 1998, 157.

46 VGH BW, Urt. v. 2.11.1989 — 3 S 1927/89 — BRS 49 Nr. 82.

47 BVerwG, Beschl. v. 4.1.1995 — 4 B 273/94 — BRS 57 Nr. 93.

48 BVerwG, Beschl. v. 1.8.1994 — 4 B 203/93 — juris.

49 BayVGH, Beschl. v. 14.2.2001 — 15 ZB 00.2160 — juris.

50 BayVGH, Beschl. v. 2.3.2001 — 15 ZB 99.643 — BauR 2001, 1402.
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heit und Zusammengehorigkeit teilnimmt.5! Eine ringsum von Bebauung umgebene Freiflache,
die so groB ist, dass sich ihre Bebauung nicht mehr als zwanglose Fortsetzung der vorhande-
nen Bebauung aufdrangt und die deshalb nicht als Baullicke erscheint, liegt nicht innerhalb eines
Bebauungszusammenhangs i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB; sie ist damit baurechtlich AuBenbereich.>?

PRAXISHINWEIS:

Die Frage der Zugehdrigkeit eines Grundstticks zum Innen- oder AuBenbereich lasst sich —au-
Ber in eindeutigen Fallen — trotz guter Luftbildkarten selten ohne eine Ortsbesichtigung be-
urteilen. Ein erster Eindruck lasst sich auf Grundlage eines amtlichen Lageplans gewinnen.

Dabei empfiehlt es sich, die Betrachtung auf die maBgebende Bebauung zu beschranken,
diese etwa farblich zu markieren, und die Grundstlcksgrenzen auszuradieren, da ihre zeich-
nerische Darstellung Bebauungszusammenhange suggeriert, wo keine sind und solche ne-
giert, wo sie bestehen.

c) Ortsteil

Der Bebauungszusammenhang muss auch einem Ortsteil angehoren. Ortsteil i.S.v. § 34 Abs. 1 30
Satz 1 BauGB ist jeder Bebauungskomplex

* im Gebiet einer Gemeinde,

e der nach Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und

¢ Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist.>3

Auch insoweit kommt es fur die Frage, ob eine Ansammlung von Gebauden einen im Zusam-

menhang bebauten Ortsteil oder eine Splittersiedlung darstellt, stets nur auf das Vorhan-
dene an.>*

51 BVerwG, Urt. v. 22.6.1990 — 4 C 6/87 — NVwZ 1991, 64.

52 Sogenannte , AuBenbereichsinsel”, BVerwG, Beschl. v. 15.9.2005 — 4 BN 37/05 — BauR 2006, 348.

53 BVerwG, Beschl. v. 2.4.2007 — 4 B 7/07 — BauR 2007, 1383; grundlegend BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 — IV C
31.66 — BVerwGE 31, 22.

54 BVerwG, Beschl. v. 11.10.1999 — 4 B 77/99 — BauR 2000, 1175; Ausnahme: alsbaldige Wiedererichtung.
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Abgrenzung Ortsteil — Splittersiedlung Beispiel 1

Hier wurde das Vorliegen eines Ortsteils bejaht. Das Gericht wertete trotz der geringen Zahl
von Gebéuden eine ungewdéhnlich vielféltige Nutzungs- und Funktionsbreite (Wohnen, Ban-
ken, Arzte, Apotheke, Gaststétte) als Indiz fiir die Annahme einer organischen Siedlungsstruk-
tur.>

0000000000000 0000000000000000000000000000OCCICCCIOCOEIOEOC0O0C0OCC0C0COC0C00CC00C0CCCCCC0CI0CIOCCIOCOCIO0IOCOCIOCIOCIOCIOCIEOIOIOIOIOOIEOOTIEOST

Welche Anzahl von dem standigen Aufenthalt vom Menschen dienenden Geb&auden erfor-
derlich ist, um eine Bebauung von einigem Gewicht annehmen zu kénnen, l3sst sich nicht
generalisierend beantworten.

55 BayVGH, Beschl. v. 11.7.2007 — 2 ZB 07.1047 — juris.
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Beispiel

Einzelfille aus der Rechtsprechung:

: Eine Ansammlung von nur vier Wohngebduden besitzt regelméBig nicht das fir eine eigen-
stdndige Siedlungsstruktur erforderliche Gewicht.%¢

Es ist nicht generell ausgeschlossen, dass schon sechs Wohnhéuser das fir einen Ortsteil erfor-
+ derliche Gewicht besitzen kbnnen.>”

: Der BayVGH hatte in einem Fall entschieden, dass ein Weiler mit sechs landwirtschaftlichen
Hofstellen und drei allein stehenden Wohnhdusern keine Ortsteilqualitit habe.>®

: Finf Wohnhéuser und flinf landwirtschaftliche Nebengebédude kénnen einen Ortsteil bilden.>°

+ 13 Héuser in einer Moorsiedlung sind kein Ortsteil.5°

Abgrenzung Ortsteil — Splittersiedlung Beispiel 2

56 BVerwG, Beschl. v. 19.4.1994 — 4 B 77/94 — NVWZ-RR 1994, 555; ebenso verneinend fir zwei Wohnh&user
und einen landwirtschaftlichen Betrieb, BVerwG, Urt. v. 3.6.1977 — IV C 38.75 — juris.

57 BVerwG, Urt. v. 30.4.1969 — IV C 63.68 — BauR 1970, 93.

58 BayVGH, Urt. v. 11.12.1998 — 2 B 92.3565 — juris.

59 VGH BW, Urt. v. 26.3.1984 — 8 S 1895/83 — BauR 1984, 496.

60 Nds. OVG, Urt. v. 21.11.1985 — 6 A 90/83 — n.v.; nachgehend BVerwG, Urt. v. 25.3.1986 — 4 B 41/86 — NVwZ
1986, 1014.
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: Hier wurde das Vorliegen eines Ortsteils verneint:
: Drei Bebauungsschwerpunkte, von denen keinem eine eigene Ortsteilqualitdt zukommt und
. die zueinander in keinem Bebauungszusammenhang stehen, k6nnen keinen Ortsteil bilden.¢’

Der Begriff organische Siedlungsstruktur schlie3t das ein, was in Entgegensetzung zur uner-
wiunschten Splittersiedlung (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB) dem inneren Grund fur die Rechts-
folge des § 34 BauGB entspricht, namlich die Fortentwicklung der Bebauung innerhalb des
gegebenen Bereichs.

Nicht erforderlich ist eine nach Art und Zweckbestimmung einheitliche Bebauung. Die Bebauung
braucht auch keinem bestimmten stadtebaulichen Ordnungsbild zu entsprechen, keine be-
stimmte stadtebauliche Ordnung verkérpern und sich nicht als Schwerpunkt der baulichen Ent-
wicklung eines Gemeinwesens darzustellen.6? Selbst die von einer typischen Siedlungsstruktur
abweichende Bebauung kann die fir die Anwendbarkeit des § 34 BauGB erforderliche organi-
sche Struktur aufweisen.®3

Dagegen kann sich eine historisch gewachsene Siedlungsform aus heutiger Sicht als unor-
ganische Splittersiedlung darstellen, wenn eine angemessene Fortentwicklung dieser Bebau-
ung nicht mehr méglich ist.84 Eine véllig regellose und in dieser Anordnung geradezu funktions-
lose Bebauung mag ebenso wie — unter entsprechenden Voraussetzungen — eine bandartige
oder einzeilige Bebauung die Annahme einer organischen Siedlungsstruktur ausschlieBen
kénnen; Gleiches gilt fur eine Anhdufung von behelfsmaBigen Bauten.®> Regellosigkeit
lasst den Schluss auf eine unorganische Siedlungsstruktur zu, wenn die Anordnung der Baulich-
keiten keiner ohne weiteres erkennbaren Regel folgt und deshalb den Eindruck vermittelt, als
gehe alles auf , blinden Zufall” und , Willktir” zurtick. Allerdings kann sich bei néherem Zusehen
erweisen, dass die optische Regellosigkeit durchaus einer Regel folgt.6®

Das Fehlen von Infrastruktureinrichtungen kann Indiz fur das Vorliegen einer stadtebaulich
unerwiinschten Splittersiedlung sein.®” Andererseits widerspricht nicht jede Streubebauung be-
reits flr sich genommen einer organischen Siedlungsstruktur. Stadtebaulich unerwiinscht ist eine
solche Streubebauung dann nicht, wenn sie sich im AuBenbereich als die herkémmliche Sied-
lungsform darstellt.58 Dabei kann im Einzelfall auch eine bandartige oder einzeilige Bebauung
Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur sein.®®

Fur den Begriff der Splittersiedlung ist dabei ebenso wie fur den Begriff des Ortsteils allein auf
die Siedlungsstruktur im Gebiet der jeweiligen Gemeinde abzustellen.” Dies folgt aus der (ge-
meindegebietsbezogenen) Planungshoheit der Gemeinde und der Planersatzwirkung des
§ 34 BauGB. Eine Gemeinde kann selbst mit planerischen Mitteln nicht verhindern, dass ein Orts-
teil einer Nachbargemeinde an ihr Gemeindegebiet heranrtickt. Wiirde diese Bebauung der
Nachbargemeinde mit berticksichtigt, hatte das unmittelbare und weitreichende Auswirkungen
auf die Bebaubarkeit der in der angrenzenden Gemeinde belegenen Grundstticke. Darin l&dge
eine unzulassige Erweiterung der Planungshoheit der Nachbargemeinde und eine Beeintrachti-
gung der Planungshoheit der betroffenen Gemeinde. Nichts anderes hat im Rahmen des § 34
BauGB zu gelten, dem die Funktion einer Ersatzplanung zukommt. Der Ortsteilbegriff darf also

61 VG Munchen, Urt. v. 3.6.2008 — M 1 K 07.5433 — juris.

62 BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 — IV C 31.66 — BVerwGE 31, 22.

63 BVerwG, Beschl. v. 25.5.1976 — IV B 185.75 — juris.

64 BVerwG, Beschl. v. 25.3.1986 — 4 B 41/86 — NVwZ 1986, 1014 zu ,,Moordorfern”, deren Zweckbestimmung,
die Moorkultivierung, entfallen ist.

65 BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 — IV C 31.66 — BVerwGE 31, 22; vgl. auch BVerwG, Urt. v. 3.4 1987 — 4 C 43/84 —
NVwZ 1988, 144 zur unorganischen, weil planlosen Entwicklung einer Freizeitsiedlung.

66 Etwa ErschlieBungsbedurfnisse oder funktionale Grinde, BVerwG, Urt. v. 13.2.1976 — IV C 53/74 — BauR
1976, 185.

67 BVerwG, Beschl. v. 19.4.1994 — 4 B 77/94 — NVWZ-RR 1994, 555.

68 BVerwG, Beschl. v. 31.10.1997 — 4 B 185/97 — juris.

69 BVerwG, Beschl. v. 25.5.1976 — IV B 185.75 — juris.

70 BVerwG, Beschl. v. 24.6.2004 — 4 B 23/04 — BauR 2005, 73.
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nicht gemeindegebietstibergreifend verstanden werden,”" weshalb es fur die Frage, ob eine
Streubebauung unerwinscht ist, auf die Verhaltnisse der jeweiligen Gemeinde unter Beriicksich-
tigung der regionalen Besonderheiten ankommt.”?

3. Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung

Nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit baulicher Vor-
haben im unbeplanten Innenbereich nach dem sich aus der vorhandenen Bebauung erge-
benden MaBstab. Erst wenn der maBgebliche Rahmen ermittelt ist, stellt sich die weitere Frage,
ob sich das zur Prufung stehende Vorhaben in ihni.S.d. § 34 BauGB einfiligt. Das bedeutet aller-
dings, dass — gleichsam auf der ersten Stufe der Betrachtung — alles an Bebauung in den Blick zu
nehmen ist, was in der naheren Umgebung tatsachlich vorhanden ist. Eine Beschrankung auf
das, was von der vorhandenen Bebauung stadtebaulich wiinschenswert oder auch nur vertretbar
ist, darf insoweit nicht vorgenommen werden. Auch eine stadtebaulich unerwlnschte Bebauung
darf bei der Bildung des MaBstabs nicht einfach von vornherein vernachlassigt werden.”3

Die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit wird im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 1
BauGB innerhalb des Bezugsrahmens der ndheren Umgebung durch vier Kriterien bestimmt,
namlich

e die Art und

e das MaB der baulichen Nutzung,

e die Bauweise und

¢ die Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll.

Mit diesen Tatbestandsmerkmalen hat es, von

¢ der Sicherung der ErschlieBung,

¢ den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
e dem Schutz des Ortsbildes

abgesehen, sein Bewenden.”*

PRAXISHINWEIS:

Ein Vorhaben fugt sich in seine ndhere Umgebung ein, wenn es im Hinblick auf die vier Einfu-
gensfaktoren im Rahmen bleibt und nicht ricksichtslos ist oder wenn es den Rahmen der Um-
gebungsbebauung zwar verlasst (tberschreitet), diese Uberschreitung aber bodenrechtliche
Spannungen nicht begriindet (und das Vorhaben nicht ricksichtslos ist). Es ist daher falsch,
die bloBe Rahmenwahrung mit dem Einfiigen gleichzusetzen.

a) Nahere Umgebung

Die maBgebende nahere Umgebung reicht so weit, wie sich die Ausfiihrung des zur Genehmi-
gung gestellten Vorhabens auswirken kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrechtli-
chen Charakter des Baugrundstlcks pragt. Es darf also nicht nur diejenige Bebauung als erheb-
lich angesehen werden, die gerade in der unmittelbaren Nachbarschaft des Baugrundstticks
Uberwiegt, sondern es muss auch die Bebauung der weiteren Umgebung des Grundstticks in-
soweit beriicksichtigt werden, als auch sie noch pragend auf dasselbe einwirkt.”>

Die Rechtsprechung zur Abgrenzung des Innen- und AuBenbereichs kann auf die Abgren-
zung der ndheren Umgebung i.S.v. § 34 BauGB sinngemal Ubertragen werden.”® Die Grenzen

71 BVerwG, Urt. v. 3.12.1998 — 4 C 7/98 — NVwZ 1999, 527.

72 Zur Bericksichtigung regionaler Besonderheiten im Hinblick auf die diinne Besiedelung in Vorpommern vgl.
etwa OVG M-V, Urt. v. 5.10.2000 — 3 L 306/98 — juris, zur Frage, ab wann eine , Wohnbebauung von einigem
Gewicht” i.S.v. § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB vorliegt.

73 BVerwG, Urt. v. 15.2.1990 - 4 C 23/86 — NVwZ 1990, 755.

74 BVerwG, Urt. v. 11.2.1993 - 4 C 15/92 — NVwZ 1994, 285.

75 BVerwG, Urt. v. 26.5.1978 - 4 C 9/77 — BauR 1978, 276.

76 BVerwG, Beschl. v. 20.8.1998 — 4 B 79/98 — NVwZ-RR 1999, 105.
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der ndheren Umgebung lassen sich dabei nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der
tatsachlichen stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das fur die Bebauung vorgese-
hene Grundstlick eingebettet ist. Diese kann so beschaffen sein, dass die Grenze zwischen nahe-
rer und fernerer Umgebung dort zu ziehen ist, wo zwei jeweils einheitlich geprégte Bebau-
ungskomplexe mit voneinander verschiedenen Bau- und Nutzungsstrukturen aneinander-
stoBen. Der Grenzverlauf der naheren Umgebung ist allerdings nicht davon abhdngig, dass die
unterschiedliche Bebauung durch eine kiinstliche oder natiirliche Trennlinie (Strale, Schie-
nenstrang, Gewasserlauf, Gelandekante, etc.) entkoppelt ist. Eine solche Linie hat bei einer
beidseitig andersartigen Siedlungsstruktur nicht stets eine trennende Funktion. Umgekehrt fiihrt
ihr Fehlen nicht dazu, dass benachbarte Bebauungen stets als miteinander verzahnt anzusehen
sind und insgesamt die nahere Umgebung ausmachen.””

So pragt etwa die hohe und mischgenutzte StraBenrandbebauung entlang gréBerer Ein- und
AusfallstraBen die jeweils dahinter liegende niedrigere kleinteilige Wohnbebauung nicht stets
mit. In solchen Lagen gebietet die klar zu Tage tretende unterschiedliche Bau- und Nutzungs-
struktur, zwischen straBenseitiger Bebauung und dahinter liegender Bebauung die Grenze von
naherer und fernerer Umgebung zu ziehen.”®

Angrenzende Verkehrsflachen gehoren grundsatzlich nicht zur ndheren Umgebung i.S.d.
§ 34 Abs. 1 BauGB. Sie stehen namlich fur eine Bebauung nicht zur Verfigung; denn eine Ver-
kehrsflache besitzt — was offensichtlich ist — keine die Art der Bebauung pragende Bedeutung.
Darauf kommt es indes bei der Bestimmung der ,ndheren Umgebung”i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB
entscheidend an.”?

77 BVerwG, Beschl. v. 28.8.2003 — 4 B 74/03 — juris.
78 VG Munchen, Urt. v. 7.5.2007 - M 8 K 05.6143 — juris.
79 BVerwG, Beschl. v. 11.2.2000 — 4B 1/00 — juris
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Beispiel wechselseitige Pragung

. Keine wechselseitige Prdgung der unmittelbar benachbarten Bebauung (rechts im Bild) im Hin-
: blick auf das MaB der baulichen Nutzung. Aber wechselseitige Prégung der 4-geschossigen
. Gebdude Uber die StraBBe hinweg.

Die nahere Umgebung muss flr die einzelnen Kriterien in § 34 Abs. 1 BauGB (Art der baulichen
Nutzung, MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und tberbaubare Grundsticksflache) jeweils
gesondert bewertet werden, da die wechselseitige Pragung der Grundstiicke hinsichtlich die-
ser Kriterien nicht (immer) dieselbe Reichweite hat.&°

e Bei der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung ist die maBgebliche Umgebung
im Allgemeinen raumlich enger zu begrenzen als etwa bei der Ermittlung der Art der bauli-
chen Nutzung.®'

e Unter dem Blickwinkel der Giberbaubaren Grundstiicksflachen ist bei der Bestimmung des
maBgeblichen Rahmens der Umkreis der Umgebungsbebauung in der Regel enger zu
begrenzen als bei der Ermittlung der Gebietsart.8?

80 Vgl. OVG S.-Anh., Urt. v. 22.6.2006 — 2 L 910/03 — juris.

81 BayVGH, Beschl. v. 18.10.2002 — 2 ZB 02.2316 — juris; BVerwG, Urt. v. 19.9.1969 — IV C 18.67 — DVBI. 1970,
62.

82 VGH BW, Urt. v. 23.9.1993 — 8 S 1281/93 — juris.
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e Der fur die Bestimmung der Bauweise maBgebliche Umgebungsbereich ist regelmaBig
enger zu begrenzen als etwa der fir die Ermittlung der Art der baulichen Nutzung heran-
zuziehende Rahmen 83

Auch das Baugrundstiick selbst gehort zur ndheren Umgebung. Die auf ihm verwirklichte oder
zwar beseitigte, aber noch fortwirkende Bebauung, pragt die nahere Umgebung mit.8*

b) Eigenart

Die Eigenart wird durch diejenige vorhandene Bebauung und ihre Nutzung gepréagt, die das
Wesen der ndheren Umgebung ausmacht. MaBgebend sind die vier Einfligensmerkmale.
Eine Feststellung etwa dahin, die nahere Umgebung sei durch , Altbauten” gepragt, ist demnach
irrelevant, weil sie nichts Uber die Art oder das MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise
oder liberbaute Grundstiicksflache aussagt. Dass die Nutzungsweise und der Nutzungsum-
fang eines Verkehrsweges fir die Beurteilung der Eigenart der ndheren Umgebung bedeut-
sam sein kann,® Uberzeugt nicht und muss wohl so verstanden werden, dass der Verkehrsweg
far die Abgrenzung der naheren Umgebung von Bedeutung sein kann. Die Eigenart der naheren
Umgebung umfasst (auch) nicht die stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen, die § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO néaher bezeichnet. Fernwirkungen dieser Art sind nach § 34 Abs. 1 BauGB
nicht zu bertcksichtigen.g

Die Eigenart zeigt sich bei einer auf das Wesentliche zurlickgefuhrten Betrachtung. Alles, was
die Bebauung nicht pragt oder gar als Fremdkérper erscheint, muss auBer Acht gelassen wer-
den, aber es darf doch nicht nur diejenige Bebauung als erheblich angesehen werden, die gerade
in der unmittelbaren Nachbarschaft des Baugrundsticks Uberwiegt.8” So pragt etwa die von au-
Ben wahrnehmbare Erscheinung des Gebaudes im Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung
die Eigenart der ndheren Umgebung nach dem MaB der baulichen Nutzung.88 Entspricht die
Eigenart der naheren Umgebung einem der in der BauNVO bezeichneten Baugebiete, beurteilt
sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in
dem Baugebiet allgemein zulassig ware, § 34 Abs. 2 BauGB.

Auch die Pragung einer bereits aufgegebenen Nutzung oder eines beseitigten Altbestandes
ist noch zu berlcksichtigen.®® Die Pragung dauert fort, solange mit einer Wiederbebauung
oder einer Wiederaufnahme der Nutzung zu rechnen ist. Innerhalb welcher zeitlichen Grenzen
Gelegenheit besteht, an die friheren Verhaltnisse wieder anzuknipfen, richtet sich nach der Ver-
kehrsauffassung.?® Wenn die Nutzung des Bestands aufgegeben und eine neue Nutzung aufge-
nommen wurde, die aber nicht genehmigt ist, ist der Bestandsschutz der friiheren Nutzung er-
loschen, weil die friihere Nutzung keine pragende Wirkung mehr besitzt.*!

Eine vorhandene, nicht genehmigte Bebauung ist nur dann bei der Bestimmung der Eigenart
der ndheren Umgebung zu bericksichtigen, wenn sie in einer Weise geduldet wird, die keinen
Zweifel daran lasst, dass sich die zustandigen Behorden mit dem Vorhandensein der Bauten ab-
gefunden haben. Eine befristet oder widerruflich genehmigte Bebauung, bei der die zu-
standige Behorde stets zu erkennen gegeben hat, dass sie sie nicht auf Dauer genehmigen oder
auch nur dulden werde, ist nicht als vorhandene Bebauung zu beriicksichtigen, die die Eigenart
der naheren Umgebung prégt, wenn es — nach Fristablauf oder Widerruf — um die Beurteilung
der Zulassigkeit eben dieser Bebauung geht.*?

83 OVG NRW, Beschl. v. 30.9.2005 — 10 B 972/05 — BauR 2006, 95.

84 Vgl. BVerwG, Beschl. v. 21.6.2007 — 4 B 8/07 — BauR 2007, 1691.

85 Vgl. BVerwG, Beschl. v. 11.2.2000 — 4 B 1/00 — juris.

86 BVerwG, Urt. v. 17.9.2003 — 4 C 14/01 — NVwZ 2004, 220; nunmehr aber § 34 Abs. 3 BauGB.
87 BVerwG, Urt. v. 8.9.1972 — IV C 65.69 — juris.

88 BVerwG, Beschl. v. 26.7.2006 — 4 B 55/06 — BauR 2007, 514.

89 BVerwG, Urt. v. 19.9.1986 — 4 C 15/84 — NVwZ 1987, 406.

90 BVerwG, Beschl. v. 2.10.2007 — 4 B 39/07 — BauR 2008, 482.

91 BVerwG, Beschl. v. 7.5.1991 — 4 B 52/91 - NVwZ 1991, 1075.

92 BVerwG, Beschl. v. 23.11.1998 — 4 B 29/98 — NVwWZ-RR 1999, 364.
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c) Fremdkorper/AusreiBer

Nicht jegliche vorhandene Bebauung in der ndheren Umgebung bestimmt ihren Charakter. Es
muss alles auBer Acht gelassen werden, was die vorhandene Bebauung nicht pragt oder in ihr
gar als Fremdkorper erscheint. Bei der Ermittlung der Eigenart der naheren Umgebung i.S.v.
§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB sind singuldre Anlagen, die in einem auffélligen Kontrast zu der
sie umgebenden im wesentlichen homogenen Bebauung stehen, regelméaBig als Fremdkor-
per unbeachtlich, soweit sie nicht ausnahmsweise ihre Umgebung beherrschen oder mit ihr eine
Einheit bilden. Auszusondern sind zum einen solche baulichen Anlagen, die von ihrem quantita-
tiven Erscheinungsbild (Ausdehnung, Hhe, Zahl usw.) nicht die Kraft haben, die Eigenart der
naheren Umgebung zu beeinflussen, die der Betrachter also nicht oder nur am Rande wahr-
nimmt. Ihre Aussonderung hat mit dem Begriff ,, Fremdkérper” nichts zu tun, sondern ist Ergebnis
einer Beschrankung auf das Wesentliche. Schon diese Beschrankung ist zwar nicht ganz frei von
wertenden Elementen; sie kntpft aber noch starker an die Feststellung des tatsachlich Gegebe-
nen an.

Zum anderen kdnnen auch solche Anlagen aus der Bestimmung der Eigenart der ndheren Umge-
bung auszusondern sein, die zwar quantitativ die Erheblichkeitsschwelle nicht Gberschreiten,
aber nach ihrer Qualitat véllig aus dem Rahmen der sonst in der ndheren Umgebung anzutref-
fenden Bebauung herausfallen (sogenannte AusreiBer). Das wird namentlich dann anzuneh-
men sein, wenn eine singuldre Anlage in einem auffalligen Kontrast zur tbrigen Bebauung
steht. In Betracht kommen insbesondere solche baulichen Anlagen, die nach ihrer — auch &uBer-
lich erkennbaren — Zweckbestimmung in der ndheren Umgebung einzigartig sind. Sie erlangen
die Stellung eines Unikats um so eher, je einheitlicher die ndhere Umgebung im Ubrigen baulich
genutzt ist. Trotz ihrer deutlich in Erscheinung tretenden GréBe und ihres nicht zu tGbersehenden
Gewichts in der ndheren Umgebung bestimmen sie nicht deren Eigenart, weil sie wegen ihrer
mehr oder weniger ausgepragt vom Ubrigen Charakter der Umgebung abweichenden Struktur
gleichsam isoliert dastehen. Grundlage fur ein solches Ausklammern ist zwar auch das tatsach-
lich Festgestellte; als Ergebnis beruht es aber auf einer Uberwiegend wertenden Betrachtung.
Derartige Anlagen durfen bei der Bestimmung der Eigenart der naheren Umgebung aber nur
dann als Fremdkorper ausgeklammert werden, wenn sie wegen ihrer Andersartigkeit und Ein-
zigartigkeit den Charakter ihrer Umgebung letztlich nicht beeinflussen konnen.%3

Beispiel

Einzelfalle:

: Ein in einem allgemeinen Wohngebiet einzigartiger kleiner produzierender Gewerbebe-
. trieb wird regelméBig als Fremdkérper anzusehen sein, der seine Umgebung nicht mit-
pragt. %4

. Eine gewerbliche Musikschule, deren Baukdrper in keiner Hinsicht aus dem Rahmen der

: sonst anzutreffenden Bebauung fallt, ist in einem im Ubrigen von Wohnbebauung geprégten
Gebiet kein Fremdkdrper.®>

. Eine einzelne Wohnung in einem von gewerblicher Nutzung geprdgtem Areal bestimmt den
+ Gebietscharakter nicht mit.”¢

PRAXISHINWEIS:

Bei der Frage danach, ob eine vorhandenen bauliche Anlage/Nutzung ein Fremdkorper ist, ist
Zuriickhaltung geboten.

93 BVerwG, Urt. v. 15.2.1990 — 4 C 23/86 — NVwZ 1990, 755.

94 BVerwG, Urt. v. 7.12.2006 — 4 C 11/05 — NVwZ 2007, 585 ,Werkhalle”.
95 BayVGH, Urt. v. 16.3.2004 — 2 B 01.1195 — juris.

96 BayVGH, Urt. v. 2.1.2008 — 1 BV 04.2737 — BauR 2008, 649.
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d) Einfiigen

Bleibt das konkrete Vorhaben nun in diesem gefundenen und bestimmten Rahmen, ist es i.d.R.
zulassig, es sei denn, dass Gesichtspunkte des Rucksichtnahmegebotes dagegen sprechen. Auf
der anderen Seite bedeutet die Uberschreitung des gefundenen Rahmens nicht automatisch,
dass das Vorhaben damit unzulassig ist. Vielmehr muss eine weitere Uberpriifung erfolgen, nam-
lich, ob das Vorhaben bodenrechtliche Spannungen auslost. Nur in diesem Fall ist es gerechtfer-
tigt, das den vorhandenen Rahmen Uberschreitende Vorhaben abzulehnen. Das Priifungsschema
ergibt sich aus nachfolgender Ubersicht:

Priifschema ,,Einfiigen*

Rahmen der ndheren Umgebung?
- Art der Bebauung,

- Mal der Bebauung,

- Uberbaubare Grundstiicksflache,

- Bauweise.

Wird der Rahmen gewahrt?

A

Bei Uberschreitung des Rahmens ist zu priifen, ob
bodenrechtliche Spannungen auftreten.

Wird das Gebot der Riicksichtnahme gewahrt?

Y
Einfiigen (+)

52 Das unbebaute Grundstiick im (unbeplanten) Innenbereich wird durch die umgebende Bebau-

ung als Bauland gepragt. Die vorhandene Bebauung bestimmt den Gebietscharakter und gibt —
als Planersatz — auch den MaBstab fur den Umfang der hinzukommenden baulichen Nutzung
ab; im AuBenbereich fehlt es an einer solchen Pragung, weshalb dort die zum Merkmal des ,,Ein-
flgens” in § 34 Abs. 1 BauGB entwickelten Regeln nicht ohne weiteres Gbertragen werden kon-
nen.%’ Fur die Frage, ob sich ein Erweiterungsvorhaben in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt, kommt es nicht nur auf die Bebauung auBerhalb des Baugrundstiicks an; auch das auf
dem Baugrundsttick selbst bereits vorhandene Gebaude gehort zur vorhandenen Bebauung, die
den MaBstab fur die weitere Bebauung bildet.%®

97 BVerwG, Urt. v. 22.6.1990 — 4 C 6/87 - NVwZ 1991, 64.
98 BVerwG, Beschl. v. 21.6.2007 — 4 B 8/07 — BauR 2007, 1691.
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Beispiel

+ Einzelfélle

Sind in der als MaBstab beachtlichen Umgebung Wohngebédude, Gewerbebetriebe ohne er-
+ hebliche Nachteile fiir die Umgebung, aber auch Gewerbebetriebe von stérker emittieren-
. der Art vorhanden, so reicht in der Art der Bebauung der Rahmen vom Mischgebiet bis zum
Industriegebiet.

. Sind in der als MaBstab beachtlichen Umgebung die Grundstticke mindestens zu einem Vier-
tel, hdchstens aber zur Hélfte bebaut, so reicht im Mal3 der Bebauung der Rahmen von der
. Grundfliachenzahl 0,25 bis zur Grundfldchenzahl 0, 5.

+ Haben die Héuser in der als MaBstab beachtlichen Umgebung zwei, drei oder vier Vollge-
schosse, so schlie3t der Rahmen in dieser Richtung zwei bis vier Vollgeschosse ein.

Liegen die bebauten Grundstticksfldchen jeweils an der StraBBe oder bis zu 12m von ihr ent-
: fernt, so ist damit in Bezug auf die iiberbaubaren Grundstiicksflachen der Rahmen gege-
ben usw.

Je reiner, d.h. einheitlicher, die beachtliche Umgebung ist, umso enger wird voraussetzungsge-
maB der Rahmen, den sie hergibt.??

aa) EinfligensmaBstibe

Die ndhere Umgebung gibt den Rahmen vor, an dem sich das Vorhaben messen lassen muss. Die
vier EinfligensmaBstdbe — Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Grundsttcksfla-
che, die Uberbaut werden soll — gibt das Gesetz vor; sie sind abschlieBend und jeweils gesondert
zu prifen. So ist etwa die Zahl der in (Wohngebauden) Gebauden vorhandenen Wohnungen im
Zusammenhang mit der Anwendung des § 34 BauGB kein bodenrechtlich relevanter Ge-
sichtspunkt.’®

Weithin missverstanden wird das Einfligensgebot des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB oft dahin, ein
Vorhaben misse sich in jeder Beziehung in seine nahere Umgebung einfligen. So werden Vorha-
ben teilweise mit dem Argument abgelehnt, sie fligten sich gestalterisch nicht in ihre nahere Um-
gebung ein (etwa weil das Vorhaben ein Flachdach statt einem Satteldach aufweise). Dem ist
mit einem Blick ins Gesetz zu erwidern, dass Dachformen oder sonstige gestalterische Merk-
male vom Einfligensgebot nicht erfasst werden, weil sie weder die Art oder das MaB der bauli-
chen Nutzung, noch die Bauweise oder die Uberbaubare Grundstlcksflache betreffen. 0!

Die vier Einfligensmerkmale — Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll —sind nicht nur alleiniger Einfiigensmafstab, sie sind auch
jeweils unabhangig voneinander zu prifen. Fugt sich ein Vorhaben seiner Art nach ein, so
kommt es im Rahmen der Priifung, ob es sich auch seinem MaBe nach einfligt, nicht mehr erneut
auf seine Art an, namlich darauf, welches MaB von anderen baulichen Anlagen gleicher Art in
der ndheren Umgebung bereits verwirklicht ist.’02

Davon zu unterscheiden ist die Frage, mit welchen Einfliigensmerkmalen ein existierendes Vorha-
ben als Vorbild rahmengebend sein kann. So werden eine Kirche oder Schule, obschon diese
Nutzungen ihrer Art nach planungsrechtlich in Wohn- und Mischgebieten regelméaBig oder zu-
mindest ausnahmsweise zugelassen sind, '3 im Hinblick auf die Einfugensfaktoren MaB der bau-
lichen Nutzung und tberbaubare Grundstiicksflache kaum ein Vorbild fir eine im Ubrigen mit
Wohngebduden bebaute Umgebung darstellen kénnen. Denn Gebaude unterschiedlicher Nut-

99 Jeweils BVerwG, Urt. v. 26.5.1978 — IV C 8.77 — juris.

100 BVerwG, Urt. v. 13.6.1980 — IV C 98.77 — BauR 1981, 45.

101 Uberdies ist die Regelung des Baugestaltungsrechts Sache der Lander und nicht des bundesrechtlichen
BauGB; vgl. hierzu das Gutachten des BVerfG v. 16.6.1954 — 1 PBvV 2/52 — juris.

102 BVerwG, Urt. v. 15.12.1994 — 4 C 19/93 — NVwZ 1995, 897.

103 Vgl. etwa §4 Abs. 2 Nr.3, 85 Abs. 2 Nr. 7, 86 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO.
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§ 34 BauGB

zungsarten bendétigen je nach ihrem Verwendungszweck unterschiedliche GroBen, ohne schon
dadurch zwangslaufig stadtebauliche Konflikte auszulésen.

In der Rechtsprechung des BVerw@ ist anerkannt, dass ein Uberschreiten des Rahmens we-
gen der besonderen Funktion des hinzukommenden Bauwerks gerechtfertigt sein kann. So
kénnen sich landwirtschaftliche Betriebsgebaude (z.B. Scheunen) vom MaB der Nutzung
her trotz ihrer GroéBe in eine durch dérfliche Wohnhauser gepragte Umgebung einfligen.04

Nach stéandiger Rechtsprechung des BVerwG hat die Prifung, ob sich ein Vorhabeni.S.v. § 34
Abs. 1 BauGB einfligt, in zwei Schritten zu erfolgen:

e Zunachst ist zu prufen, ob sich das Vorhaben innerhalb des sich aus der ndheren Umgebung
ergebenden Rahmens halt.

¢ Ist diese Frage zu bejahen, so fugt sich das Vorhaben im Regelfall ein, sofern sich nicht im
zweiten Prufungsschritt ergibt, dass es ausnahmsweise die gebotene Riicksichtnahme auf
die in der unmittelbaren Umgebung vorhandene Bebauung fehlen lasst.

¢ |Ist die erste Frage dagegen zu verneinen, so flgt sich das Vorhaben im Regelfall nicht
ein, sofern es nicht ausnahmsweise weder selbst noch infolge einer nicht auszuschlieBenden
Vorbildwirkung geeignet ist, bodenrechtlich beachtliche Spannungen zu begriinden oder vor-
handene Spannungen zu erhéhen.'%> Oder anders formuliert: Ein den Rahmen Uberschreiten-
des Vorhaben ist nur ausnahmsweise zuldssig, namlich dann, wenn es in eine ,,harmonische”
Beziehung zur vorhandenen Bebauung tritt.196

Auch soweit die BauNVO keine unmittelbare Anwendung findet, also im Hinblick auf das Mal3
der baulichen Nutzung, die Bauweise, die Uberbaubare Grundstiicksflache sowie die Art der bau-
lichen Nutzung auBerhalb des Anwendungsbereichs des § 34 Abs. 2 BauGB, wird auf die Bestim-
mungen der BauNVO als sachverstandige Konkretisierung der auch im unbeplanten Innen-
bereich zu beachtenden allgemeinen stadtebaulichen Planungsgrundsatze zurtickgegrif-
fen.19” Eine generell-schematische Anwendung der BauNVO in Ergdnzung des § 34 Abs. 1
BauGB kommt jedoch nicht in Betracht."%®

bb) Art der baulichen Nutzung/Gemengelage

Kann der Gebietscharakter der naheren Umgebung keinem der Gebietstypen der §§2-9
BauNVO zugeordnet werden, liegt ein Gebiet eigener Art (sui generis) i.S.v. § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB vor; man spricht von einer Gemengelage.

Ubersicht
Art der baulichen Nutzung
Bei der Art der baulichen Nutzung sind nach § 34 BauGB zwei Félle zu unterscheiden:

— Die ndhere Umgebung entspricht einem Baugebiet nach der BauNVO, § 34 Abs. 2
BauGB.

— Die ndhere Umgebung entspricht keinem Baugebiet nach der BauNVO, § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB.

Bei der Frage, ob sich ein Vorhaben nach der Art der baulichen Nutzung im Rahmen (§ 34 Abs. 1
BauGB) der Umgebungsbebauung hélt, ist auf typisierende Nutzungsarten abzustellen; dabei

104 BVerwG, Urt. v. 22.6.1990 — 4 C 6/87 — NVwZ 1991, 64.

105 BVerwG, Urt. v. 26.5.1978 — 4 C 9.77 — BVerwGE 55, 369; BVerwG, Beschl. v. 29.10.1997 — 4 B 8/97 —
NVWZ-RR 1998, 540.

106 BVerwG, Beschl. v. 4.2.1986 - 4 B 7-9/86 — NVwZ 1986, 740.

107 Standige Rechtsprechung seit BVerwG, Urt. v. 23.4.1969 — 4 C 12.67 — DVBI. 1970, 69.

108 BVerwG, Urt. v. 16.3.1984 — 4 C 50/80 — NVwZ 1984, 511.
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kann grundsatzlich an die Typisierung der Nutzungsarten in der BauNVO angeknupft werden. 199
Die Baunutzungsverordnung bietet als sachverstandige Konkretisierung allgemeiner stad-
tebaulicher Grundsatze insofern brauchbare Anhaltspunkte, als sie zwischen unterschiedli-
chen Nutzungstypen unterscheidet.’'? Die Typisierung der Nutzungsarten wie sie in der BauNVO
zur Abgrenzung der Baugebiete vorgenommen wird, ist grundsatzlich auch dafir maBgeblich,
ob ein Vorhaben sich i.5.d. § 34 Abs. 1 BauGB nach der Art der baulichen Nutzung in die ndhere
Umgebung einflgt.

Allerdings ist der Begriff der ,Art der baulichen Nutzung” in § 34 Abs. 1 BauGB nicht identisch
mit demjenigen der in § 1 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Baugebiete. Entspricht deshalb die Ei-
genart der ndheren Umgebung nach der vorhandenen Bebauung nicht einem dieser Baugebiete,
sondern weist sie Merkmale mehrerer Baugebiete auf, so sind nicht etwa alle Arten von bauli-
chen Nutzungen zulassig, die in den nach der Eigenart der ndheren Umgebung jeweils in Be-
tracht kommenden Baugebieten nach der Baunutzungsverordnung zuldssig waren. Vielmehr
wird der fur die Beurteilung des Sich-Einfligens nach § 34 Abs. 1 BauGB mafBgebliche Rahmen
innerhalb des Spektrums der nach den angesprochenen Gebietstypen zuldssigen Nutzungsarten
von den in der ndheren Umgebung auch tatsachlich vorhandenen Nutzungen begrenzt. Sind in-
dessen in der ndheren Umgebung solche den Begriffsbestimmungen der BauNVO entsprechen-
den Nutzungsarten vorhanden, so hélt ein Vorhaben, das die Merkmale einer solchen Nutzungs-
art aufweist, ohne weiteres den vorhandenen Rahmen ein.!"

Die in der ndheren Umgebung tatsachlich vorgefundenen Nutzungen werden in einem ersten
Schritt den Nutzungsarten, wie sie in der BauNVO genannt sind, zugeordnet. Ein kleinerer Le-
bensmittelladen wird als der Versorgung des Gebiets dienender Laden (§ 4 Abs. 2 Nr.2
BauNVO) oder als Einzelhandelsbetrieb (z.B. nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) gewertet werden
kdnnen. Der groBere Supermarkt mag eher in die Nutzungsart sonstiger nicht stérender Ge-
werbebetrieb (§ 4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO) oder Einzelhandelsbetrieb passen, wahrend der
groBe Discounter schon in die Kategorie des groBflachigen Einzelhandelsbetriebs''? fallen
wird.

Sind samtliche Hauptnutzungen in der ndheren Umgebung erfasst (hierzu bedarf es i.d.R. einer
Augenscheinseinnahme, da es nicht nur auf die genehmigten, sondern auf die tatsachlich vor-
handenen Nutzungen ankommt), kann der Rahmen der Nutzungen formuliert werden. Meist
wird ein Konglomerat unterschiedlicher Nutzungen vorliegen, das von der Wohnnutzung
hin bis zur gewerblichen Nutzung reicht. In aller Regel sind unbeplante Gebiete ohne eine
(durchgehende) planerische Konzeption gewachsen; fast durchweg handelt es sich um eine Mi-
schung verschiedener Elemente, die sich einer klaren Klassifikation, wie sie die Gebietsauswei-
sung erreicht, entziehen. Deshalb eben verbietet es sich, eine vorhandene Bebauung - in Zielrich-
tung auf eine scharfe Trennung von Gebietscharakter und zuldssiger Bebauung — geradezu ge-
waltsam mit einer der Alternativen des Gebietskataloges in § 1 Abs. 2 BNVO zu verbinden, um
dann in einer zweiten Stufe mehr oder weniger schematisch die Zuldssigkeitsregeln der §§ 2 ff.
BauNVO anzuwenden.'"3

Anders als in Gebieten mit Bebauungsplan oder im Rahmen des § 34 Abs. 2 BauGB ist der Rege-
lung des § 34 Abs. 1 BauGB das Element der Wandlung eigen. § 34 Abs. 1 BauGB bietet keine
Handhabe, tberkommene Strukturen zu perpetuieren. Der Gedanke der strikten Wahrung eines
MindestmalBes an qualitativer und quantitativer Mischung, wie er etwa § 6 BauNVO zugrunde
liegt, ist § 34 Abs. 1 BauGB fremd."'4

109 BVerwG, Urt. v. 15.12.1994 - 4 C 13.93 — DVBI. 1995, 515; BVerwG, Beschl. v. 29.10.1997 — 4 B 8/97 -
NVwZ-RR 1998, 540.

110 BVerwG, Beschl. v. 20.4.2000 - 4 B 25/00 - BauR 2001, 212.

111 BVerwG, Urt. v. 3.4.1987 — 4 C 41/84 — NVwZ 1987, 884.

112 Nach derzeitiger Rechtsprechung ab 800m? Verkaufsflache; vgl. etwa BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 - 4 C 8/
05 — BauR 2006, 648.

113 BVerwG, Urt. v. 23.4.1969 — 4 C 12.67 — DVBI. 1970, 69.

114 BVerwG, Urt. v. 14.1.1993 — 4 C 19/90 — NVwZ 1993, 1184.
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§ 34 BauGB

cc) MaB der baulichen Nutzung

MaBgebend fir das Einflgen in die Eigenart der naheren Umgebung nach dem MaB der bauli-
chen Nutzung ist die von auBen wahrnehmbare Erscheinung des Geb&audes im Verhaltnis zu
seiner Umgebungsbebauung; vorrangig ist auf diejenigen MaBkriterien abzustellen, in denen
die pragende Wirkung besonders zum Ausdruck kommt."'> Mangels anderer allgemein aner-
kannter Anhaltspunkte kann bei der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung im unbe-
planten Innenbereich gleichwohl auf die in der BauNVO verwendeten Begriffsmerkmale (als
Auslegungshilfe) zuriickgegriffen werden. Das bedeutet aber nicht, dass die MaBbestim-
mungsfaktoren des § 16 Abs. 2 BauNVO - unterschiedslos und maéglicherweise gar mit allen
Berechnungsregeln der Baunutzungsverordnung — wie Festsetzungen eines Bebauungsplans
rechtssatzartig heranzuziehen waren. Insbesondere fehlen im unbeplanten Innenbereich kon-
krete MaBfestsetzungen, an denen das jeweilige Vorhaben gemessen werden koénnte.

Ubersicht

MaB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt sich nach:

— der absoluten GroBe (Hoéhe, Breite, Tiefe, Geschosszahl) und
— dem Verhéltnis der Grundflache zur vorhandenen Freiflache.

Der aus der vorhandenen Bebauung zu gewinnende MaBstab ist notwendig grob und ungenau.
Zudem sprechen Grinde einer praktisch handhabbaren Rechtsanwendung dafur, in erster Linie
auf solche MaBe abzustellen, die nach auBen wahrnehmbar in Erscheinung treten und an Hand
derer sich die vorhandenen Gebdude in der naheren Umgebung leicht in Beziehung zueinander
setzen lassen. Ihre (absolute) GroBe nach Grundflache, Geschosszahl und Hohe, bei offener
Bebauung zusétzlich auch ihr Verhaltnis zur umgebenden Freiflache, pragen das Bild der
maBgeblichen Umgebung und bieten sich deshalb vorrangig als BezugsgréB3en zur Ermitt-
lung des zulassigen MaBes der baulichen Nutzung an. Damit ist eine Berilcksichtigung der ande-
ren MaBfaktoren zwar nicht ausgeschlossen. Soweit sie eine pragende Wirkung auf das Bau-
grundstiick haben, sind auch sie zur Beurteilung der Frage, ob sich das Vorhaben einfugt, heran-
zuziehen. Die relativen MaBstabe — die Grundflachen- und die Geschossflachenzahl — werden
allerdings vielfach nur eine untergeordnete Bedeutung oder, je nach den Umstanden des Einzel-
falls, auch gar keine Bedeutung firr die Frage des Einfiigens haben, weil sie in der Ortlichkeit h3u-
fig nur schwer ablesbar sind, vielmehr erst errechnet werden mussen."'® Ob sich ein Bauvorhaben
unter dem Gesichtspunkt der Baudichte in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt, ist als
Frage des Males der baulichen Nutzung nach dem Verhéltnis der Grundflachen der in der nahe-
ren Umgebung vorhandenen Gebdude zu der sie jeweils umgebenden Freiflache, hingegen in
der Regel nicht nach der Grundflachenzahl zu beurteilen.’"?

Fugt sich ein Vorhaben seiner Art nach ein, so kommt es im Rahmen der Prifung, ob es sich auch
seinem MaBe nach einfugt, nicht mehr erneut auf seine Art an, namlich darauf, welches Maf3
von anderen baulichen Anlagen gleicher Art in der ndheren Umgebung bereits verwirklicht ist.
Es wirde eher zu Spannungen als zu einer harmonischen Weiterentwicklung zusammen-
hangend bebauter Ortsteile fihren, wenn den dort zuldssigen baulichen Anlagen unterschiedli-
cher Art jeweils artspezifisch ein unterschiedliches MaB der Nutzung zugestanden wirde. AuBer-
dem widirde fur ein Vorhaben, das es in der naheren Umgebung bisher noch nicht gibt und das
sich gleichwohl seiner Art nach einfugt, der in § 34 Abs. 1 BauGB fir das Maf3 der baulichen Nut-
zung vorausgesetzte MaBstab fehlen.!8

115 BVerwG, Beschl. v. 21.6.2007 — 4 B 8/07 — BauR 2007, 1691.

116 Grundlegend BVerwG, Urt. v. 23.3.1994 — 4 C 18.92 — NVwZ 1994, 1006.

117 VGH BW, Urt. v. 17.11.1995 - 5 S 2232/95 — juris.

118 BVerwG, Urt. v. 15.12.1994 - 4 C 19/93 — NVwZ 1995, 897 zur Frage, ob sich eine groBflachige Werbeanlage
in die nahere Umgebung einflgt.
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Anders als bei den EinfligensmaBstaben, Art der baulichen Nutzung, GUberbaubare Grundstticks-
flache und Bauweise sind die einzelnen Elemente des MafBes der baulichen Nutzung wie Flache
und Hohe zueinander in Beziehung zu setzen. Im Rahmen des § 34 Abs. 1 BauGB werden
(u.a.) hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung Gebadude zueinander in Beziehung gesetzt,
nicht einzelne MaBfaktoren. Eine Planung nach Art der , Rosinentheorie”, in dem vom gréBten
Gebaude die Grundflache, vom héchsten Gebaude die Hohe und von dem am dichtest bebauten
Grundsttck das Verhaltnis von bebauter zu unbebauter Flache herangezogen wird, fihrt damit
regelmaBig zu einem Vorhaben, das sich nicht in seine ndhere Umgebung einfigen wird.!"?

Wird ein Gebadude im Hinblick auf ein pragendes MaBkriterium erheblich gedndert, ist die
Frage, ob sich das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung geanderten Gestalt nach
dem MafB der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfuigt, auch hinsichtlich der Gbrigen
die stadtebauliche Wirkung pragenden MaBkriterien neu aufgeworfen.20

Beispiel

. FEinzelfille:

Bei der Bestimmung der Bezugspunkte fiir die Héhe eines Gebaudes kann, muss aber nicht,
. die Traufhéhe prégend sein. Auch die absolute Héhe der in der ndheren Umgebung vorhan-
denen Gebdude kann das Grundstiick prdgen. Entscheidend sind jeweils die 6rtlichen Gege-
¢ benheiten.’?!

: Ein Anderungsvorhaben fiigt sich im Hinblick auf das MaB der baulichen Nutzung regelméa-
Big schon dann in die Eigenart der ndheren Umgebung ein, wenn das Gebdude in seinen Aus-
¢ maBen unverdndert bleibt. Ein solcher Fall kann z.B. beim Ausbau eines vorhandenen
Dachgeschosses zu Wohnzwecken gegeben sein. Jedenfalls wenn das Gebdude im Hin-
. blick auf ein prdgendes MaBkriterium erheblich gedndert wird, ist die Frage, ob sich das Ge-
.+ samtvorhaben in seiner durch die Erweiterung gednderten Gestalt nach dem MaB der bauli-
chen Nutzung in die ndhere Umgebung einfligt, auch hinsichtlich der Ubrigen die stadtebauli-
. che Wirkung prdgenden MaBkriterien neu aufgeworfen.'22

Die Bebauung innerhalb eines StraBengevierts kann derart unterschiedlich geprdgt sein, dass
die Bebauung im blockinneren Bereich im Verhéltnis zur straBennahen Bebauung deutlich he-
. rabgestuft ist. Welches MaB der baulichen Nutzung auf einem blockinneren Grundstiick
verwirklicht werden kann, ist dann allein nach der im inneren Bereich des Gevierts vorhande-
+ nen Bebauung zu bestimmen.?3

dd) Bauweise

Die Bauweise bestimmt, ob ein Gebdude einen Grenzabstand einzuhalten hat. In der offenen
Bauweise werden die Gebaude oder Gebdaudegruppen (nicht langer als 50m) mit einem —von
der ErschlieBungsstraBe aus gesehen — seitlichen Grenzabstand errichtet, in der geschlosse-
nen Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand, entsprechend § 22 Abs. 2, 3 BauNVO. In der ab-
weichenden Bauweise kdnnen Gebaude beispielsweise an die riickwartige oder vordere
Grundstiicksgrenze herangebaut sein, entsprechend §22 Abs. 4 BauNVO. Erfordert die auf
dem Nachbargrundsttick vorhandene Bebauung ein Abweichen von der geschlossenen Bau-
weise i.S.v. § 23 Abs. 3 BauNVO, so wird sich ein grenzstandiges Vorhaben im Innenbereich regel-
maBig nicht einfigen, da in dem Tatbestandsmerkmal des , Einfligens” auch das — nachbarscht-
zende — Riicksichtnahmegebot enthalten ist.124

119 VG Munchen, Urt. v. 7.5.2007 - M 8 K 05.6143 — juris.

120 BVerwG, Beschl. v. 21.6.2007 — 4 B 8/07 — BauR 2007, 1691.

121 BVerwG, Beschl. v. 22.7.2006 — 4 B 55/06 — BauR 2007, 514.

122 BVerwG, Beschl. v. 21.6.2007 — 4 B 8/07 — BauR 2007, 1691; BVerwG, Urt. v. 23.3.1994 — 4 C 18/92 -
NVwZ 1994, 1006.

123 BayVGH, Beschl. v. 8.5.2002 — 2 B 99.253 — n.v.

124 BVerwG, Beschl. v. 12.1.1995 — 4 B 197/94 — NVwWZ-RR 1995, 310.
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§ 34 BauGB

Ubersicht

Einordnung der Bauweise:

Geschlossene Bauweise, Grenzbebauung an seitlicher Grundstiicksgrenze;

Offene Bauweise, Einhaltung von Grenzabstinden, Einzelhduser und/oder Hausgruppen;
Gemischte Bauweise (teils offene/teils geschlossene Bauweise);

Abweichende Bauweise, z.B. riickwdrtige Grenzbebauung.

DI A Y

Beispiel geschlossene Bauweise

© 6 0 00 00000000000 00000000000000000000000060000000000000000000000000000000000S

Die ndhere Umgebung ist hier von geschlossener Bauweise und faktischen Baugrenzen/Bauli-
nien gepréagt.

© 00 0000000000000 00000000060000000000000000000OCCI0C0CIOCCI0OC0OC0C00C0C00C00CCCC0CGCOCIOCIOCIEOCIOIOIOIOIEOEOTEOEES

In einem unbeplanten Gebiet mit teils offener, teils geschlossener Bebauung sind regelma-
Big beide Bauweisen planungsrechtlich zulassig. Daran éndert sich im Grundsatz nichts, wenn
die geschlossene Bebauung zahlenmaBig Uberwiegt, weil auch dann nicht ausgeschlossen wer-
den kann, dass sich ein Vorhaben in offener Bauweise dennoch in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligen kann. Herrscht lediglich die geschlossene Bauweise vor, darf das Landesrecht
die Einhaltung von Abstandsflachen verlangen, nicht aber, wenn ein Vorhaben zwingend in
geschlossener Bauweise auszufiihren ist.’2> § 6 Abs. 1 Satz 3 MBO sieht vor, dass eine Abstands-
flache nicht erforderlich ist vor AuBenwanden, die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden,

125 BVerwG, Beschl. v. 11.3.1994 — 4 B 53/94 - NVwZ 1994, 1008.
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wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder ge-
baut werden darf. Ubernimmt die jeweilige Landesbauordnung diese Formulierung, so braucht
eine Abstandsflache auch dort nicht eingehalten zu werden, wo das Vorhaben nach Planungs-
recht an die Grundstiicksgrenze gebaut werden ,,darf”, also in unbeplanten Gebieten mit beiden
Bauweisen.

Eine aus der tatsachlichen Bebauung zu erschlieBende Bauweise, die Grenzanbau ermdglicht,
kann nicht durch Nebengebaude oder Garagen vorgegeben werden.'?¢ Die Festsetzung der
geschlossenen Bauweise betrifft nur Gebaude und Gebaudeteile, nicht jedoch andere bauli-
che Anlagen.'?” Unter dem Kriterium der Bauweise lasst sich keine Forderung nach einer im We-
sentlichen einheitlichen riickwartigen Bauflucht ableiten. Vielmehr wird die Frage, bis zu wel-
cher Tiefe und Hohe Gebaude grenzstandig errichtet werden kédnnen oder durfen, durch die wei-
teren, in § 34 Abs. 1 BauGB genannten Kriterien Uber die liberbaubaren Grundstiicksflachen
und das MaB der baulichen Nutzung bestimmt.'28

Auch die abweichende Bauweise entsprechend § 22 Abs. 4 BauNVO kann im unbeplanten In-
nenbereich umgebungspragend sein.'??

ee) Grundsticksflache, die liberbaut werden soll

Beim Merkmal der GrundstUcksflache, die tberbaut werden soll, handelt es sich um die raumli-
che Lage eines Vorhabens innerhalb der vorhandenen Bebauung; es geht um den Standort ei-
nes Vorhabens i.S.v. § 23 BauNVO."3° Auch eine in der Umgebung vorherrschende Lage der Ge-
baude kann sich grundsatzlich rahmenbildend auswirken. Abzustellen ist auf die konkrete
GroBe der Grundflache der baulichen Anlage im Sinne einer absoluten Zahl und auf ihre rdum-
liche Lage innerhalb der vorhandenen Bebauung.'' Demnach kommen auch im unbeplanten In-
nenbereich drei Elemente zur Festlegung der Gberbaubaren Grundsttcksfldche in Betracht:

¢ die faktische Baulinie,
¢ die faktische Baugrenze und
¢ die faktische Bebauungstiefe (vgl. § 23 BauNVO).

Erfasst werden nicht nur Gebdude und Gebaudeteile, sondern alle baulichen Anlagen.'32

Ergibt sich aus der vorhandenen Bebauung eine faktische vordere Baulinie, so kann das dazu
flhren, dass eine dahinter zuriickspringende Bebauung sich i.5.d. § 34 Abs. 1 BauGB nach der
»Uberbaubaren Grundstiicksflache” nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.33
§ 34 Abs. 1 BauGB will mit dem Begriff der Grundstiicksflache, die liberbaut werden soll,
die Zulassigkeit des Vorhabens davon abhangig machen, dass sich dieses insoweit in jeder Hin-
sicht, d.h. auch mit seiner konkreten Grundflache und seiner raumlichen Lage, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt. Damit ist nicht nur die relative Grundflachen-zahl fur die
Uberbaubare Grundstlicksflache gemeint (so wie sie fiir den Planbereich durch § 19 BauNVO be-
stimmt wird), sondern es kommt auch auf die konkrete GroBe der Grundflache der baulichen
Anlage (im Sinne einer absoluten Zahl) und auch auf ihre raumliche Lage innerhalb der vorhande-
nen Bebauung an.'34

Da das Merkmal der riickwartigen Bebauung auf einen bestimmten raumlichen Bezug zur Er-
schlieBungsstraBe hinweist, wird es fir die Frage, ob sich ein Vorhaben nach der bebaubaren

126 BayVGH, Beschl. v. 23.4.2004 — 20 B 03.3002 — NVwZ-RR 2005, 391.

127 BayVGH, Urt. v. 29.6.2005 — 14 B 03.3161 — juris ,,Werbeanlage".

128 BayVGH, Beschl. v. 3.2.2003 — 2 CS 02.2087 — juris.

129 VGH BW, Urt. v. 13.5.2002 - 3 S 2259/01 - BauR 2003, 1860, zu Traufgassenbebauung mit Grenzabstanden
von 0,3 bis Tm; OVG NRW, Urt. v. 18.10.2007 — 7 A 2135/06 — juris, zum Anbau an die rickwartigen
Grundstlcksgrenzen.

130 BVerwG, Beschl. v. 6.11.1997 — 4 B 172/97 — NVWZ-RR 1998, 539; BVerwG, Beschl. v. 16.6.2009 — 4 B 50/
08 — juris.

131 BVerwG, Beschl. v. 15.4.1987 — 4 B 60/87 — NVwZ 1987, 1080.

132 BVerwG, Urt. v. 7.6.2001 — 4 C 1/01 — NVwZ 2002, 90.

133 BVerwG, Beschl. v. 23.11.1998 — 4 B 29/98 — NVWZ-RR 1999, 364.

134 BVerwG, Beschl. v. 17.9.1985 — 4 B 167/85 — juris; BVerwG, Beschl. v. 16.6.2009 — 4 B 50/08 — juris.
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§ 34 BauGB

Grundstucksflache in die nahere Umgebung einflgt — je nach der konkreten Situation —auch da-
rauf ankommen kénnen, ob ein Grundstlick von mehreren Straen erschlossen ist.'3> Die Zulas-
sigkeit eines Bauvorhabens gem. § 34 Abs. 1 BauGB, das im Blockinneren errichtet werden soll,
bestimmt sich nicht nur danach, ob und in welcher Tiefe Gebdude im Blockinneren bereits vor-
handen sind und ob es sich dabei um Hauptgebdude oder Nebengebdude handelt, sondern
auch — vorrangig — danach, welche Art der baulichen Nutzung die im Blockinnern vorhandene
Bebauung aufweist.'3¢ Diese Ausfihrungen lassen den Schluss zu, dass das BVerw@G die mafBge-
bende nahere Umgebung fir ein Vorhaben im Blockinnern im Hinblick auf die Art der baulichen
Nutzung auf den Blockinnenbereich beschrankt gesehen hat. Denn grundsatzlich gilt, dass die
vier Einflgensmerkmale unabhangig voneinander zu priifen sind.'37

ff) Bodenrechtliche Spannungen

Das Erfordernis des Einfligens schlieBt nicht schlechthin aus, etwas zu verwirklichen, was es
in der Umgebung bisher nicht gibt. Das Gebot des ,Einfligens” soll nicht als starre Festlegung
auf den gegebenen Rahmen allen individuellen Ideenreichtum blockieren; es zwingt nicht zur
Uniformitat. Das Erfordernis des , Einfigens” hindert nicht schlechthin daran, den vorgegebenen
.~Rahmen” 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 ausgleichsbediirftige Spannungen zu begriinden oder die vorhandenen Spannun-
gen zu erhohen.’38

Ein solcher Fall ist gegeben, wenn das Vorhaben die vorhandene Situation in bauplanungsrecht-
lich relevanter Weise verschlechtert, stdrt oder belastet. Stiftet es in diesem Sinne Unruhe, so las-
sen sich die Voraussetzungen fir seine Zulassung nur unter Einsatz der Mittel der Bauleitplanung
schaffen. Ein Planungsbediirfnis besteht, wenn durch das Vorhaben schutzwiirdige Belange
Dritter mehr als geringfligig beeintrachtigt werden. Ein Vorhaben kann auch infolge seiner Vor-
bildwirkung geeignet sein, bodenrechtlich beachtliche ausgleichsbediirftige Spannun-
gen zu erzeugen oder zu erhdhen. Die bloB abstrakte oder entfernte Mdglichkeit, dass ein Vor-
haben Konflikte im Hinblick auf die klnftige Nutzung benachbarter Grundstlicke auslést,
schlieBt die Zulassigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB freilich nicht aus. Dagegen fiigt sich ein Vorha-
ben nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein, wenn es die Gefahr heraufbeschwért, dass
der gegebene Zustand in negativer Richtung in Bewegung gebracht wird. Davon ist regelmaBig
auszugehen, wenn der von der Bebauung bisher eingehaltene Rahmen Uberschritten wird, ohne
dass dies durch irgendeine Besonderheit begriindet ware, durch die sich das Baugrundsttick von
den Nachbargrundsticken unterscheidet.’3?

Beispiele fiir bodenrechtliche Spannungen

Im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung:

Eine Vergnligungsstétte kann aufgrund ihres trading-down-Effekts bodenrechtlich beacht-
liche Spannungen in einer auch von Wohnnutzung geprdgten Umgebung auslésen, in der bis-
lang keine Vergnligungsstatten vorhanden waren.

Im Hinblick auf das MaB der baulichen Nutzung:

Wegen des MaBes der baulichen Nutzung kénnen im Ubrigen stidtebauliche Spannungen nur
auftreten, wenn das Vorhaben unabhéngig von seiner Nutzungsart den vorhandenen Rahmen

135 BVerwG, Beschl. v. 6.11.1997 — 4 B 172/97 — NVWZ-RR 1998, 539.

136 BVerwG, Beschl. v. 4.2.1986 — 4 B 7-9/86 — NVwZ 1986, 740; BVerwG, Beschl. v. 4.2.1986 — 4 B 7-9/86 —
NVwZ 1986, 740.

137 BVerwG, Urt. v. 15.12.1994 — 4 C 19/93 - NVwZ 1995, 897.

138 BVerwG, Urt. v. 26.5.1978 — IV C 8/77 — juris.

139 BVerwG, Beschl. v. 25.3.1999 — 4 B 15/99 — BauR 2000, 245.
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in unangemessener Weise Uberschreitet.’# Etwa die weitere Verdichtung der Bebauung in ei-
: ner ohnehin schon von geringen Freifldchenanteilen geprdagten Umgebung.

« Im Hinblick auf die iiberbaubare Grundstiicksflache:

. Eine nur im Wege der Planung auffangbare Beeintrdchtigung kommt in Betracht, wenn bei
einer Hinterlandbebauung eine vorhandene Ruhelage gestért wird. ™47

g9) Riicksichtnahmegebot i.S.d. Abs. 1

Ein Vorhaben, das sich innerhalb des aus der Umgebung ableitbaren Rahmens halt, fugt sich
trotzdem nicht ein, wenn es die gebotene Riicksichtnahme auf die in der unmittelbaren Nach-
barschaft vorhandene Bebauung vermissen lasst. Uberschreitet ein Vorhaben den aus der Umge-
bung ableitbaren Rahmen, so steht dies der Annahme, dass es sich gleichwohl riicksichtsvoll ein-
flgt, dann entgegen, wenn es zur vorhandenen Bebauung nicht in eine harmonische Beziehung
tritt. Davon ist auszugehen, wenn es die gegebene Situation verschlechtert, stort, belastet oder
sonst nachteilig in Bewegung bringt, bewaltigungsbediirftige Spannungen auslost oder be-
reits vorhandene Spannungen erhoht. 42

Erfiillt eine Anderung oder Nutzungsinderung den Vorhabensbegriff des § 29 BauGB, ist die
Zulassigkeit des Vorhabens an der nachbarschiitzenden Vorschrift des § 34 Abs. 1 BauGB zu
messen; das schlieBt die Anforderungen des Ricksichtnahmegebots ein. Das baurechtliche
Riicksichtnahmegebot stellt nicht , personenbezogen” auf die Eigentumsverhaltnisse oder die
Nutzungsberechtigten zu einem bestimmten Zeitpunkt ab. Die persénlichen Verhaltnisse, be-
sondere Empfindlichkeiten oder der Gesundheitszustand, spielen (etwa) bei der Bewer-
tung von Larmimmissionen im Rahmen des baurechtlichen Ricksichtnahmegebots keine
Rolle. Daraus folgt umgekehrt, dass ein bauwilliger Nachbar, der mit seinem Wohnbauvorhaben
an einen Sportplatz heranriickt, die aus § 15 Abs. 1 Satz2 2. Alt. BauNVO folgende Unzulas-
sigkeit seines — solche Rucksicht nicht nehmenden — Vorhabens nicht dadurch abwenden kann,
dass er sich bereit erklart, die Ldrmimmissionen auf sein vorbelastetes Grundstiick hinzunehmen
und auf die Geltendmachung etwaiger Abwehrrechte zu verzichten. Bauordnungsrechtliche
Vorschriften, etwa Uber die Anordnung von Stellplatzen oder die Einhaltung der Abstandsfla-
chen, kénnen die Anwendung des planungsrechtlichen Riicksichtnahmegebots nicht spezi-
algesetzlich ausschlieBen.'43

Das Bauplanungsrecht regelt die Nutzbarkeit der Grundstiicke in 6ffentlich-rechtlicher Be-
ziehung auf der Grundlage objektiver Umstande und Gegebenheiten mit dem Ziel einer mog-
lichst dauerhaften stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung.'#

In der Rechtsprechung war der Regelung des § 34 BauGB zunachst keine nachbarschiitzende
Wirkung zuerkannt worden. Anerkannt war aber, dass eine gegen § 34 BauGB verstoBende
baurechtliche Genehmigung den Nachbarn in seinem auf Art. 14 Abs. 1 GG beruhenden und
durch diese Vorschrift geschltzten Eigentumsrecht verletzen kann, wenn die (rechtswidrige)
Genehmigung bzw. ihre Ausnutzung die vorgegebene Grundstickssituation nachhaltig veran-
dert und dadurch den Nachbarn schwer und unertraglich trifft.'#> Im sogenannten Schweine-
masterfall befand das BVerwG, dass ein Vorhaben im AuBenbereich deshalb genehmigungs-
unfahig sein kann, weil es auf die Interessen anderer nicht gentigend Ruicksicht nimmt — eine Er-
kenntnis, die nicht neu war; das BVerwG entwickelte in dieser Entscheidung aber erstmals

140 BVerwG, Beschl. v. 21.6.2007 — 4 B 8/07 — BauR 2007, 1691; BVerwG, Urt. v. 15.12.1994 — 4 C 19/93 -
NvVwZ 1995, 897.

141 BVerwG, Beschl. v. 25.3.1999 — 4 B 15/99 - BauR 2000, 245.

142 BVerwG, Urt. v. 27.8.1998 — 4 C 5/98 — NVwZ 1999, 523.

143 BVerwG, Urt. v. 7.12.2000 — 4 C 3/00 — NVwZ 2001, 813 zu landesrechtlichen Stellplatzregelungen; BVerwG,
Beschl. v. 11.1.1999 — 4 B 128/98 — NVwZ 1999, 879 zu landesrechtlichen Abstandsvorschriften.

144 BVerwG, Urt. v. 23.9.1999 - 4 C 6/98 — NVwZ 2000, 1050.

145 BVerwG, Urt. v. 13.6.1969 — IV C 234.65 — DVBI. 1970, 57.
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Anwendungsgrundsatze fiir das Gebot der Riicksichtnahme. ¢ Diese Anwendungsgrund-
satze hat das BVerwa@ in der Folge auch auf den Innenbereich bertragen. Spatestens seit sei-
ner Entscheidung vom 26.5.1978'7 stellt das BVerwG darauf ab, dass sich ein rahmenwahren-
des Vorhaben, gleichwohl in seine Umgebung dann nicht einfligt, wenn das Vorhaben es an der
gebotenen Riicksichtnahme auf die sonstige, d.h. vor allem auf die in seiner unmittelbaren
Nahe vorhandene Bebauung fehlen l&sst.

Das in dem Begriff des Einfiigens i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB aufgehende Gebot der Riicksicht-
nahme bezieht sich nur auf die vier Einfligensfaktoren.’#® Das Riicksichtnahmegebot ist ins-
besondere keine allgemeine Harteklausel, die Uber den speziellen Vorschriften des Stadtebau-
rechts oder gar des gesamten ¢ffentlichen Baurecht steht, sondern Bestandteil einzelner gesetzli-
cher Vorschriften des Baurechts.'® Das bedeutet, dass das Riicksichtnahmegebot nur verletzt
sein kann, wenn sich ein Vorhaben objektiv-rechtlich

e nach seiner Art oder

¢ seinem MaB der baulichen Nutzung,

¢ nach seiner Bauweise oder

¢ nach seiner Uberbauten Grundstiicksflache

nicht in die Eigenart seiner naheren Umgebung (ricksichtsvoll) einfiigt.’>°

Dabei stellt das Gebot der Riicksichtnahme kein eigenstandig zu prifendes Zulassigkeitserfor-
dernis dar. Es dient lediglich im Rahmen der Beantwortung der Frage, ob sich ein Vorhaben i.S.v.
§ 34 Abs. 1 BauGB einfligt, der Feinabstimmung.'>' Aufschluss dartber, ob sich ein Vorhaben
in die Eigenart der ndheren Umgebung ricksichtsvoll einfiigt, vermag allein die tatsachlich vor-
handene Bebauung bzw. tatsachlich ausgelbte Nutzung zu geben; denn nur sie eignet sich als
MaBstab fir die Zuldssigkeit neuer Vorhaben. Kiinftige Entwicklungen kénnen nur insoweit
berlcksichtigt werden, als sie im vorhandenen baulichen Bestand bereits ihren Niederschlag ge-
funden haben. 52

Ein Nachbar, der sich auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB gegen ein Vorhaben im unbe-
planten Innenbereich wendet, kann mit seiner Klage nur dann durchdringen, wenn die ange-
fochtene Baugenehmigung gegen das im Tatbestandsmerkmal des Einfligens enthaltene Gebot
der Riicksichtnahme verstdB3t. Fir einen solchen VerstoB reicht es nicht aus, dass ein Vorhaben
sich nicht in jeder Hinsicht innerhalb des Rahmens halt, der durch die Bebauung der Umgebung
gebildet wird. Hinzu kommen muss objektivrechtlich, dass es im Verhaltnis zu seiner Umgebung
bewailtigungsbediirftige Spannungen erzeugt, die potentiell ein Planungsbedurfnis nach
sich ziehen, und subjektivrechtlich, dass es die gebotene Rucksichtnahme speziell auf die in sei-
ner unmittelbaren Nahe vorhandene Bebauung vermissen lasst. Wertminderungen als Folge
der Ausnutzung der einem Dritten erteilten Baugenehmigung bilden nicht fur sich genommen
einen Mafstab daflr, ob Beeintrachtigungen im Sinne des Rucksichtnahmegebots zumutbar sind
oder nicht. Einen allgemeinen Rechtssatz des Inhalts, dass der Einzelne einen Anspruch darauf
hat, vor jeglicher Wertminderung bewahrt zu werden, gibt es nicht. Eine Schutzgewahr besteht
insoweit nur nach MaBBgabe des einschldgigen Rechts.

Im Rahmen des § 34 Abs. 1 BauGB ist entscheidend, wie schutzwiirdig die baurechtliche Stellung
des Betroffenen ist. Je weniger der Nachbar in dieser Hinsicht an Riicksichtnahme verlangen
kann, mit desto geringerem Gewicht schlagt der Gesichtspunkt von Wertminderungen bei der

146 BVerwG, Urt. v. 25.2.1977 — IV C 22.75 — BauR 1977, 244; ein Landwirt hatte in einer Entfernung von etwa
25m zu Wohngebauden einen Stall fir 300 bis 350 Mastschweine errichtet.

147 BVerwG, Urt. v. 26.5.1978 — IV C 9.77 — BauR 1978, 276

148 BVerwG, Urt. v. 23.5.1986 — 4 C 34/85 — NVwZ 1987, 34.

149 BVerwG, Beschl. v. 11.1.1999 — 4 B 128/98 — NVwZ 1999, 879.

150 BVerwG, Beschl. v. 11.1.1999 — 4 B 128/98 — NVwZ 1999, 615.

151 BVerwG, Beschl. v. 25.9.2003 — 4 B 68/03 — NVwZ 2004, 108.

152 BVerwG, Urt. v. 14.1.1993 — 4 C 19/90 — NVwZ 1993, 1184.
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gebotenen Interessenabwagung zu seinen Gunsten zu Buche.’>3 Wird eine bauliche Nutzung
formell und materiell illegal ausgeiibt, so ist sie nicht geeignet, das MaB der Rucksichtnahme,
das dem Rucksichtnahmeverpflichteten abzuverlangen ist, zu erhéhen.'>4

Dogmatische Erklarungsntte bestehen bei der Frage des gebietsiibergreifenden Nachbar-
schutzes im Rahmen des § 34 Abs. 1 BauGB, wenn sich etwa ein Innenbereichsvorhaben
(Wohnhaus) gegentber einer AuBenbereichsanlage (Schweinemastbetrieb) dadurch als
rucksichtslos erweisen wirde, dass es an den emittierenden Betrieb heranriickt. Anders als § 15
Abs. 1 Satz2 BauNVO der das ,Baugebiet selbst”, aber auch ,dessen Umgebung” oder § 35
Abs. 1 Nr. 3 BauGB, der ohne Gebietsbezug schadliche Umwelteinwirkungen durch oder auf das
Vorhaben als Beeintrachtigung erfasst, stellt § 34 Abs. 1 BauGB nur auf seine ,ndhere Umge-
bung” ab. Aus dem Umstand, dass der Gesetzgeber das Erfordernis des Einfligens auf den im
Vergleich zum Ortsteil engeren Begriff der ndheren Umgebung bezieht, 18sst sich folgern, dass
die pragende Wirkung, die von diesen Merkmalen einerseits in Richtung auf das Vorhaben und
andererseits in Richtung auf dessen raumliches Umfeld ausgeht, nicht Gber den Ortsteil hinaus-
reicht.’>> Man wird also annehmen mussen, dass die Rucksichtnahme auf die auBerhalb der n&-
heren Umgebung gelegene Bebauung als ungeschriebener 6ffentlicher Belang bei der An-
wendung des § 34 Abs. 1 BauGB zu berUcksichtigen ist.'%6

Uberblick

. Riicksichtnahmegebot:

Das Rlcksichtnahmegebot erfordert riicksichtvolles Einfligen im Hinblick auf:

: Art der Nutzung: MaB der Nutzung:  Bauweise: liberbaubare

— Immissionen, — Riegelwirkung, — abriegelnde, Grundstiicksfléche:
¢ — Gefahren — erdrickende Wir- — erdrickende Bau- — .€inmauernde

: kung weise Wirkung”

Eine Riegelwirkung oder erdriickende Wirkung einer Bebauung kommt vor allem bei , iiber-
groBen Baukdrpern” in ,,geringem Abstand” zu benachbarten Wohngebauden in Betracht.

Beispiel

- Einzelfille:

Zwélfgeschossiges Gebdude in Entfernung von 15m zum zweigeschossigen Nachbarwohn-
« haus, 57

. 11,50m hohe und Gber 13m lange Siloanlage im Abstand von 6m zu einem zweigeschossigen
Wohnanwesen. %8

Den Anforderungen des Rucksichtnahmegebots ist dann nicht mehr gentigt, wenn ein Betrieb
zwangslaufig Zu- und Abgangsverkehr mit sich bringt, der der Nachbarschaft nicht zumut-
bar ist. Immissionskonflikte, die ihre Ursache im Besucher- oder Kundenverkehr haben, sind
dem Vorhaben zuzurechnen. Denn fir die rechtliche Beurteilung spielt es keine Rolle, ob Beein-
trachtigungen von Betriebslarm oder vorhabenbedingten Verkehrsgerduschen herrihren.

153 Standige Rechtsprechung, z.B. BVerwG, Urt. v. 13.11.1997 — 4 B 195/97 — NVwWZ-RR 1998, 540.

154 BVerwG, Urt. v. 14.1.1993 —4 C 19/90 — NVwZ 1993, 1184.

155 BVerwG, Urt. v. 11.2.1993 — 4 C 15/92 — NVwZ 1994, 285.

156 Vgl. hierzu ausfuhrlich Birkl/Geiger, E Rn. 198 f.; vgl. auch BVerwG, Urt. v. 10.12.1982 — 4 C 28/81 — DVBI.
1983, 349 zu § 34 Abs. 1 BBauG 1976/1979, wonach einem Vorhaben ,sonstige éffentliche Belange” nicht
entgegenstehen durften.

157 BVerwG, Urt. v. 13.3.1981 -4 C 1/78 — BauR 1981, 354.

158 BVerwG, Urt. v. 23.5.1986 — 4 C 34/85 — NVwZ 1987, 34.
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Ob insoweit den Anforderungen des Ricksichtnahmegebots gentigt ist, hangt davon ab, welche
Einwirkungen die Betroffenen nach den Wertungen des Immissionsschutzrechts hinzuneh-
men haben.'>?

Treffen verschiedenartige Nutzungen aufeinander und treten hierbei Immissionskonflikte
auf, so ist bei der Beurteilung der Zumutbarkeit auf die Begriffsbestimmungen des BImSchG
zurtickzugreifen, in denen das Riicksichtnahmegebot ebenso eine spezielle gesetzliche Aus-
pragung erfahren hat wie in dem Gebot des Einfiigens in § 34 Abs. 1 BauGB. Dabei sind Immis-
sionen unzumutbar, die i.S.d. § 3 BImSchG geeignet sind, erhebliche Beldstigungen fiir die
Nachbarschaft hervorzurufen.'60

Bei der Beurteilung sind die Vorgaben des BImSchG zu beriicksichtigen. Das gilt wegen § 22
Abs. 1 Nr. 1 BImSchG auch fur nicht immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige
Anlagen. Fir die Beurteilung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche ist
grundsatzlich auch in diesem Fall die

¢ Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Ldrm) vom 26.8.19986!

heranzuziehen.'®2 Auch der TA Larm kommt, soweit sie fir Gerdusche den unbestimmten
Rechtsbegriff der schadlichen Umwelteinwirkungen konkretisiert, eine im gerichtlichen Ver-
fahren zu beachtende Bindungswirkung zu. Die normative Konkretisierung des gesetzli-
chen MaBstabs fiir die Schadlichkeit von Gerauschen ist jedenfalls insoweit abschlieBend, als
sie bestimmte Gebietsarten und Tageszeiten entsprechend ihrer Schutzbediirftigkeit bestimm-
ten Immissionsrichtwerten zuordnet und das Verfahren der Ermittlung und Beurteilung der
Gerduschimmissionen vorschreibt.'63 Nr. 6.1 TA Larm nennt bestimmte Immissionsrichtwerte fur
Gebiete der Baunutzungsverordnung. Fir Gemengelagen sieht Nr. 6.7 TA Larm den Ansatz
geeigneter Zwischenwerte vor; die Immissionsrichtwerte fiir Kern-, Dorf- und Mischge-
biete (60 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) sollen fir auch zum Wohnen dienende Gebiete nicht
Uberschritten werden. Dabei hat der Begriff , Gemengelage” i.S.v. Nr. 6.7 TA Larm eine vom Ge-
mengelage-Begriff i.S.v. § 34 Abs. 1 BauGB'®* abweichende Bedeutung.

Kinderspielplatze, die nach ihrer Ausstattung fur Kinder bis zu 14 Jahren eingerichtet sind, sind
jedenfalls — mit Ausnahme von sogenannten Bolzplatzen — sozialaddquate Einrichtungen in-
nerhalb einer Wohnbebauung. Nur in einem besonders gelagerten Einzelfall, etwa wegen ihrer
Lage unmittelbar neben Wohnrdaumen, kdnnen sie unzuldssig sein oder — um Interessenkonflikte
auszugleichen — Nutzungsbeschrankungen beispielsweise in zeitlicher Hinsicht bedurfen.'65

Anlagen, die der Fachplanung unterliegen setzen sich nach § 38 Satz 1 BauGB gegentber den
bebauungsrechtlichen Anforderungen ebenso wie auch gegentber einer gemeindlichen Bauleit-
planung durch. Fur im Bebauungsrecht wurzelnde Anspriche auf gegenseitige Riicksicht-
nahme ist insoweit kein Raum. 166

PRAXISHINWEIS:

Bei der Frage, ob sich ein Vorhaben in seine nahere Umgebung einfugt, ist stets zu prtfen, ob
es auf die in der unmittelbaren Nachbarschaft vorhandene Bebauung die gebotene Riicksicht
nimmt. Der gern zitierte Leitsatz, , eine Verletzung des in § 34 BauGB enthaltenen Rlicksicht-
nahmegebot ist ausgeschlossen, wenn sich ein Vlorhaben nach seiner Art oder (und) seinem

159 BVerwG, Beschl. v. 20.4.2000 — 4 B 25/00 — BauR 2001, 212, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb; siehe aber
Nr. 7.4 Abs. 2 TA Larm zur Beriicksichtigung von Verkehrsgerdauschen auf ¢ffentlichen Verkehrsflachen.

160 BVerw@, Urt. v. 27.8.1998 — 4 C 5/98 — NVwZ 1999, 523.

161 GMBI. S. 503.

162 Vgl. Nr. 1 Satz 1 TA Larm; BayVGH, Beschl. v. 11.10.2007 — 1 CS 07.1658 — juris.

163 BVerwG, Urt. v. 29.8.2007 — 4 C 2/07 — NVwZ 2008, 76.

164 Vgl. Rn. 60.

165 BVerwG, Urt. v. 12.12.1991 — 4 C 5/88 — BauR 1992, 338.

166 BVerwG, Urt. v. 12.12.1990 — 4 C 40/87 — NVwZ 1991, 879; die Vorinstanz hatte falschlichereeise angenom-
men, ein nah an eine BundestraBe heranriickendes Wohngebaude wirde die gebotene Ruicksichtnahme auf
die in seiner Nahe vorhandene Bebauung, zu der auch die BundesstraBe gehore, vermissen lassen.
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MaB der baulichen Nutzung, nach seiner Bauweise oder (und) nach seiner tiberbauten Grund-
stiicksflache in die Eigenart seiner ndheren Umgebung einfigt"”,'®” wird oft dahin missver-
standen, dass allein die Rahmenwahrung eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots aus-
schlieBen wiirde. Ein Vorhaben fligt sich aber nicht schon dann ein, wenn es den Rahmen der
Umgebungsbebauung wahrt, sondern erst dann, wenn es auch die gebotene Rucksicht auf
die Nachbarbebauung nimmt. Dass umgekehrt ein Vorhaben, das sich (rticksichtsvoll) einftgt,
schon begrifflich nicht ricksichtslos sein kann, ist eine Selbstverstandlichkeit.

4. Gesicherte ErschlieBung

Auch ein im Innenbereich gelegenes und damit an sich bebaubares Grundstick, kann unbebau-
bar sein, wenn es nicht ausreichend erschlossen ist (§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Zu einer ausrei-
chenden ErschlieBung des Baugrundstlicks'®8 gehoren die

e StraBBe zu dem Baugrundstiick und
¢ die notwendigen Versorgungsleitungen fur Elektrizitat und Wasser
¢ sowie eine ordnungsgemaBe Abwasserentsorgung.

Wenn das geltende Bundesrecht in seinen Vorschriften Uber die Regelung der baulichen Nutzung
die Sicherung der ErschlieBung als Voraussetzung fur die Zulassigkeit baulicher Anlagen aufstellt,
will es einmal gewahrleisten, dass die Grundstlcke fir Kraftfahrzeuge, besonders auch solche
der Polizei, der Feuerwehr, des Rettungswesens und der Ver- und Entsorgung, erreichbar
sind, und zum anderen, dass der Gemeinde nicht als Folge der Genehmigung von Vorhaben un-
angemessene ErschlieBungsaufgaben aufgedrangt werden.'®® Das Bebauungsrecht verlangt
fur die Bebaubarkeit aber nicht, dass auf der die wegemaBige ErschlieBung vermittelnden Ver-
kehrsanlage mit GroBfahrzeugen, etwa des Rettungswesens oder der Ver- und Entsorgung bis
zur Hohe des Grundstlcks gefahren werden kann. Es lasst vielmehr i.d.R. ein Heranfahrenkén-
nen durch Personen- und kleinere Versorgungsfahrzeuge gendigen.'7°

Die Anforderungen an die ausreichende (wegemaBige) ErschlieBung richten sich nach den
jeweiligen Gegebenheiten. Sie hdngen u.a. von der zu erwartenden Verkehrsbelastung,'”" vor
allem aber von der Art und vom Umfang der jeweiligen Bebauung ab;'72 fir ein Warenhaus
ist in dieser Hinsicht etwa mehr zu fordern als fir ein Einfamilienhaus. Geht das Vorhaben mit
einer so starken Belastung der das Baugrundstiick erschlieBenden StraBe einher, dass sich die Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nur durch zuséatzliche ErschlieBungsmaBnahmen
wie eine StraBenverbreiterung oder die Schaffung von Einfadelungsspuren gewahrleisten lasst,
so ist die ErschlieBung nicht gesichert.'”3 Im unbeplanten Innenbereich sind namlich im Hinblick
auf die ErschlieBung nur solche Vorhaben zulassig, die sich mit der vorhandenen ErschlieBung
abfinden kénnen. Nicht jede Erhéhung der Verkehrsbelastung an Kreuzungspunkten zu weiter-
fUhrenden StraBen mit der Folge von Wartezeiten geféhrdet aber die Sicherung der ErschlieBung
des dafur ursachlichen Vorhabens.'”4

Der Begriff der gesicherten ErschlieBung in den §§ 30-35 BauGB ist in vollem Umfang ein Be-
griff des Bundesrechts. Die bodenrechtliche Zulassigkeit schlieBt die bundesrechtlich gefor-
derte Sicherung der ErschlieBung ein. Zwar besteht zwischen der planungsrechtlich gesicher-
ten ErschlieBung und der bauordnungsrechtlich ausreichenden Zuganglichkeit eines
Grundstiicks ein sachlicher Zusammenhang; die Begriffe sind nicht gleichzusetzen. Der Erschlie-
Bungsbegriff wird nicht durch Landesrecht konkretisiert oder ausgefullt.’”>

167 BVerwG, Beschl. v. 11.01.1999 — 4 B 128/98 — NVwZ 1999, 879.
168 Zur gebietsbezogenen ErschlieBung siehe §§ 123 ff. BauGB.

169 BVerwG, Beschl. v. 2.9.1999 - 4 B 47/99 — BauR 2000, 1173.
170 BVerwG, Urt. v. 4.6.1993 — 8 C 33/91 — NVwZ 1994, 299.

171 BVerwG, Urt. v. 13.2.1976 — IV C 53.76 — BauR 1976, 185.

172 BVerwG, Beschl. v. 30.11.1979 — 4 B 174/79 — BRS 35 Nr. 100.
173 BVerwG, Beschl. v. 20.4.2000 - 4 B 25/00 — BauR 2001, 212.
174 BVerwG, Urt. v. 19.9.1986 — 4 C 15/84 — NVwZ 1987, 406.

175 BVerwG, Urt. v. 3.5.1988 — 4 C 54.85 - NVwZ 1989, 353.
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§ 34 BauGB

Das schlieBt allerdings nicht aus, dass der Landesgesetzgeber aus Grinden der Bausicherheit —
etwa der landesrechtlichen 6ffentlichen Brandbekdampfung und des Rettungswesens — weiter
gehende Anforderungen an die ErschlieBung stellt und dies in seiner Landesbauordnung
normiert; auch diese Anforderungen sind zu beachten.'”¢ Denn Bundesrecht fordert lediglich ein
Erschlossensein des Baugrundstiicks, was i.d.R. schon gegeben ist, wenn Fahrzeuge bis an
die Grenze des Grundstlcks heranfahren kénnen.’”” Das landesrechtliche Bausicherheits-
recht kann es damit nicht bewenden sein lassen. Es muss auch Sorge dafur treffen, dass die je-
weiligen baulichen Anlagen den Anforderungen des Brandschutzes gentigen, was im Regel-
fall die Anfahrbarkeit mit Loschfahrzeugen, insbesondere ausreichend gro3e Zu- und Durch-
fahrten, Aufstellflachen und Bewegungsflachen erfordert. Das Bauordnungsrecht darf zwar mit
dem, was es fur die hinreichende , Zugédnglichkeit des Baugrundstiicks” verlangt, Gber das hi-
nausgehen, was das Bundesrecht — gleichsam parallel — fir das hinreichende Erschlossensein for-
dert. Es darf jedoch das Bundesrecht lediglich , ergdnzen”, nicht hingegen derart unterlaufen,
dass es ohne Uberzeugende Griinde die vom Bundesrecht gestellten Anforderungen — genauer:
die vom Bundesrecht im Interesse der Bebaubarkeit von Grundstiicken getibte Zurtickhaltung —
leerlaufen lasst.178

Ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich muss sich mit der ErschlieBung abfinden, die der je-
weilige Innenbereich aufweist.'”? Ein ErschlieBungsanspruch gegen die Gemeinde besteht im
unbeplanten Innenbereich nicht (vgl. auch § 123 Abs. 3 BauGB). Die Rechtsprechung des
BVerw@ zur Verpflichtung der Gemeinde in Plangebieten nach § 30 Abs. 1 BauGB und beziig-
lich privilegierter AuBenbereichsvorhaben ein zumutbares ErschlieBungsangebot anzu-
nehmen, lasst sich grundsatzlich auf den unbeplanten Innenbereich nicht tGbertragen.'&

Die ErschlieBung ist nur dann gesichert, wenn sie auf Dauer zur Verfligung steht.'8" Im Gegen-
satz zum Bauordnungsrecht der Lander regelt das Bauplanungsrecht nicht, in welcher Weise
die Verbindung des Baugrundstlcks zum &ffentlichen Wegenetz zu sichern ist. Aus der Notwen-
digkeit, die ErschlieBung auf Dauer zu sichern, folgt aber, dass eine rein schuldrechtliche Ver-
einbarung des Bauherrn mit einem privaten Nachbarn nicht ausreicht. Ebenso wenig gentgt
der privatrechtliche Anspruch auf Zuwegung.'8?

Ein Bescheid der Gemeinde Uber die Erhebung eines ErschlieBungsbeitrags stellt nicht die
Sicherung der ErschlieBung i.5.d. § 34 Abs. 1 BauGB fir ein bestimmtes Vorhaben bindend fur
die Baugenehmigungsbehorde fest.83

Dagegen bestehen aus bundesrechtlicher Sicht keine Bedenken, eine gesicherte Zuwegung
nicht nur anzunehmen, wenn die Zufahrt zum 6&ffentlichen StraBennetz 6ffentlich-rechtlich,
etwa durch Baulast, gesichert ist, sondern beispielsweise auch dann, wenn sie dinglich, durch
eine Grunddienstbarkeit, gesichert ist. Ist etwa ein Baugrundstiick tber ein im Eigentum einer
Gemeinde stehendes Wegegrundstiick, das dem allgemeinen Verkehr jedenfalls tatsachlich
zur Verfgung steht, erreichbar, kann die ErschlieBung ausnahmsweise auch dann ausreichend
gesichert sein, wenn die Gemeinde — trotz Fehlens einer férmlichen Widmung — auf Dauer
rechtlich gehindert ist, den Anliegerverkehr zu dem Baugrundsttick zu untersagen. In Betracht
kommen kann insoweit etwa der Gleichbehandlungsgrundsatz, wenn der Weg z.B. auch dem
Zugang zu anderen ahnlich bebauten und genutzten Grundstlcken dient, oder Treu und Glau-
ben wegen des vorangegangenen Verhaltens der Gemeinde, etwa wenn sie der Bebauung in fr-
herer Zeit vorbehaltlos zugestimmt oder den Ausbau des Weges auf Kosten des Bauherrn gedul-
det oder gar gefordert hat.

176 §29 Abs. 2 BauGB; BVerwG, Urt. v. 3.5.1988 — 4 C 54/85 — NVwZ 1989, 353.

177 Vgl. BVerwG, Urt. v. 29.11.1991 — 8 C 105/89 — NVwZ 1992, 490.

178 BVerwG, Urt. v. 29.11.1991 — 8 C 105/89 — NVwZ 1992, 490.

179 BVerwG, Beschl. v. 3.4.1996 — 4 B 253/95 — NVwZ 1997, 389.

180 OVG RP, Urt. v. 5.11.2007 — 1 A 10351/07 — juris, mit Darstellung der abweichenden Meinung; BayVGH,
Beschl. v. 24.8.2005 - 2 ZB 05.1849 — juris; grundlegend BVerwG, Beschl. v. 7.1.1977 — IV B 202.76 — juris.

181 BVerwG, Beschl. v. 22.11.1995 — 4 B 224/95 — BRS 57 Nr. 104.

182 BVerwG, Beschl. v. 8.7.1991 -4 B 115/91 — juris.

183 BVerwG, Beschl. v. 13.7.1984 — 4 B 138/84 — juris.
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Umgekehrt ist vorstellbar, dass die Gemeinde zwar gehalten sein kann, einen beschrankten
Verkehr — z.B. den FuBgangerverkehr oder den Anliegerverkehr mit land- und forstwirt-
schaftlichen Fahrzeugen — zuzulassen, eine Intensivierung des Verkehrs jedoch verhindern
darf. Wann die Gemeinde ausnahmsweise trotz Fehlens férmlicher Sicherungen an einer teilwei-
sen oder vollstandigen Sperrung eines nicht dem 6ffentlichen Verkehr gewidmeten Weges ge-
hindert ist und sich hieraus in besonders gelagerten Fallen eine rechtliche Sicherung der ausrei-
chenden ErschlieBung ableiten lasst, ist weitgehend eine Frage des jeweiligen Einzelfalles.'8*
Auch altrechtliche Dienstbarkeiten kénnen als dingliches Wegerecht ausreichend sein. 8>

Die Zulassung eines nicht erschlossenen Vorhabens kann Nachbarrechte verletzen, wenn die
Begriindung eines Notwege-/ bzw. Notleitungsrechts zu besorgen ist.'8

Beispiel

- Einzelfélle:

Die Voraussetzung der gesicherten ErschlieBung i.S.v. § 34 Abs. 1 BauGB kann bei einer was-
+ sergebundenen Zuwegung mit einer Breite von 2,90m bis 3,60m, bei der ein Begegnungsver-
: kehr nur unter Inanspruchnahme der privaten Zufahrten einzelner Grundstiicke méglich ist,
zu verneinen sein.’8”

: Ein Grundstick kann selbst dann durch einen befahrbaren Wohnweg (Stichweg) bebauungs-
rechtlich erschlossen sein, wenn dieser bei einer lichten Weite von 3m nur auf einer Breite von
. 2,75m befestigt ist.78

+ Eine private Kleinkldranlage stellt mit Blick auf die Gewéhrleistung des Gewdsserschutzes aus
seuchenhygienischen und wasserrechtlichen Anforderungen im Bereich eines stadtischen Bal-
+ lungsgebiets mit zentraler Abwasserentsorgungsanlage keine tragfdhige Alternative zu einer
. Zzentralen Abwasserbeseitigung dar.'8°

Auch im unbeplanten Innenbereich reicht fir die wegeméBige ErschlieBung eines einzelnen
. Wohngrundsttickes die bloBe Zugénglichkeit von einer 6ffentlichen StralBe aus, wenn der Zu-
gangswegqg nur einige Meter lang ist.7%°

Eine hinreichende ErschlieBung muss nicht schon deshalb anzuerkennen sein, weil ein Grund-
+ stick mit einer groBen Frontldnge an einer ausgebauten StraBe liegt.’’

5. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Als abwagungserhebliche stadtebauliche Gesichtspunkte finden sich die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse schon in § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB. Dass
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben mussen (§ 34
Abs. 1 Satz 2 Alt. 1 BauGB), ist als Regelung von Inhalt und Schranken des Eigentums (Art. 14
Abs. 1 Satz 2 GG) fur Grundstlicke im Innenbereich, die grundsatzlich zur Bebauung anstehen,
eine duBerste Grenze der Zulassigkeit ihrer Bebauung. Die Anwendung dieser Bestimmung ist
auf die Abwehr stadtebaulicher Missstande (vgl. § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB) beschrankt, etwa
um in stadtebaulich unzutraglichen Gemengelagen eine Verfestigung oder Fortsetzung einer
vorhandenen, aber Uberholten Art und Weise der baulichen Nutzung auszuschlieBen.

184 BVerwG, Urt. v. 3.5.1988 — 4 C 54.85 — NVwZ 1989, 353; BVerwG, Urt. v. 31.10.1990 — 4 C 45/88 —
BauR 1991, 55.

185 Art. 184, Art. 187 EGBGB.

186 BVerwG, Urt. v. 26.3.1976 — IV C 7.74 — BauR 1976, 269.

187 BVerwG, Beschl. v. 2.9.1999 — 4 B 47/99 - BauR 2000, 1173, bei einer Reihe betroffener Grundstticke.

188 BVerwG, Urt. v. 4.6.1993 — 8 C 33/91 — NVwZ 1994, 299.

189 BayVGH, Urt. v. 1.10.2003 — 2 B 96.3308 — juris; BayVGH, Urt. v. 10.6.2002 — 2 B 96.3258 — juris.

190 Entschieden fur einen nicht befahrbaren Feldweg von 32m; VGH BW, Urt. v. 12.9.1996 — 8 S 1844/96 —
NVwZ-RR 1998, 13.

191 Warenhaus an einer BundesstraBe, BVerwG, Beschl. v. 30.11.1979 — 4 B 174/79 — BRS 35 Nr. 100.
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§ 34 BauGB

Der MaBstab fur eine solche im 6ffentlichen Interesse erforderliche Begrenzung von grundsétz-
lich durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG geschutzten Bebauungsabsichten des Eigentimers liegt —
soweit es um den auf eine bauliche Anlage einwirkenden Larm einer vorhandenen angrenzen-
den Verkehrsanlage geht — demgemaB hoher als die Schwelle, bis zu der dem Eigentimer der
Larm einer neu anzulegenden oder wesentlich zu dndernden &ffentlichen StraBe ohne Ausgleich
zugemutet werden darf. Zu prifen ist, ob ein Bewohnen eines auf dem Grundstick errichteten
Hauses ohne Preisgabe des nach § 34 Abs. 1 Satz2 Alt. 1 BauGB gebotenen, nach objektiven
Durchschnittskriterien zu beurteilenden MindestmaBes an Wohnruhe, Erholungsbediirf-
nis und ungestdrtem Schlaf moglich ist.’®? Ist ein Grundstiick Verkehrslarm ausgesetzt, der
die aufgrund der 8§41 Abs. 1, 43 Abs. T Nr. 1 BImSchG und §2 Abs. 1 der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) festgesetzten Grenzwerte Uberschreitet, folgt daraus je-
doch nicht notwendigerweise, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse i.S.d. § 34
Abs. 1 Satz 2 Alt. 1 BauGB nicht gewahrt sind.

Die planungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle, bis zu der ein Eigentimer den Larm einer
neu anzulegenden oder wesentlich zu dndernden StraBe ohne Ausgleich hinzunehmen hat
(8841 Abs. 1, 43 Abs. 1 BImSchG, §2 Abs. 1 16. BImSchV), liegt unter dieser Grenze. Fur die
Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse ist auch nicht auf den Schutz von AuBenwohnberei-
chen abzustellen. Das liegt mit Blick auf allgemein anzutreffende innerstadtische Wohnbedin-
gungen auf der Hand. Die Belastung eines Grundstticks durch Verkehrslarm Uberschreitet frei-
lich das MaB des Zumutbaren und fuhrt damit zur Unbewohnbarkeit, wenn die Larmimmissionen
als ,schwer und unertrdglich” im eigentumsrechtlich-verfassungsrechtlichen (, enteignungs-
rechtlichen”) Sinne anzusehen sind.'?3

Jedenfalls im Hinblick auf die Unbedenklichkeit eines Vorhabens bieten Immissionsgrenz-
werte brauchbare Orientierungshilfen. Werden die Immissionsgrenzwerte etwa der 16.
BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) nicht Gberschritten, lassen sich hieraus Anzeichen
daflr entnehmen, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse durch den Ver-
kehrslarm noch nicht als beeintrachtigt anzusehen sind.’* Werden die in § 2 Abs. 2 Nr. 2 der 18.
BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete festge-
legten Richtwerte nicht Uberschritten, so sind regelmaBig gesunde Wohnverhaltnisse i.5.d.
§ 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB gewahrt.'9> Andererseits darf aber nicht aus der Zulassigkeit von Be-
triebswohnungen etwa im Industriegebiet geschlossen werden, dass unter dem Gesichtspunkt
gesunder Wohnverhaltnisse gegen das Wohnen in diesem Gebiet schlechthin nichts einzuwen-
den ware. Im Gegenteil: Gerade die Reduzierung des Anforderungsniveaus bei betriebsbezoge-
nen Wohnungen deutet darauf hin, dass gegen das Wohnen allgemein dort Bedenken beste-
hen.1%

Auch eine bloB abstrakte Baumwurfgefahr wegen der Lage eines Grundstlicks am Waldrand
genlgt nicht, um allein deswegen die Zulassung einer Bebauung zu versagen. Hohe Baume ne-
ben einer Bebauung stellen keinen stadtebaulichen Missstand dar; dies ist vielmehr durchaus Ub-
lich und kann stadtebaulich sogar erwiinscht sein.'®”

Es kann Fallgestaltungen geben, in denen die bauliche Verdichtung auf einem einzelnen
Grundstlck zu stadtebaulichen Missstanden fuhrt, die auch durch giinstige Verhaltnisse in
der Umgebung nicht ausgeglichen werden kénnen. Fiir die Frage, ob bei einer starken baulichen
Ausnutzung eines Grundsticks die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-

192 BVerwG, Urt. v. 12.12.1990 - 4 C 40/87 — NVwZ 1991, 879.

193 BVerwG, Beschl. v. 11.5.1994 — 8 B 50/94 — juris.

194 BVerwG, Urt. v. 12.12.1990 - 4 C 40/87 — NVwZ 1991, 879.

195 BVerwG, Urt. v. 23.9.1999 — 4 C 6/98 — NVwZ 2000, 1050.

196 BVerwG, Urt. v. 27.5.1993 — 4 C 67/78 — BauR 1983, 443.

197 BVerwG, Beschl. v. 18.6.1997 — 4 B 238/96 — NVWZ-RR 1998, 157.
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nisse gewahrt sind, kann es (dabei) auch auf die Verhaltnisse in der Umgebung ankom-
men.'98

Dagegen wird die Genehmigung eines Bauvorhabens, das im natiirlichen Uberschwem-
mungsgebiet eines Gewassers verwirklicht werden soll, auch ohne ein rechtlich festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet mit Bauverbot regelmaBig scheitern, weil die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gewahrt werden.®®

6. Verbot der Beeintrachtigung des Ortsbilds

Das Verbot der Beeintrachtigung des Ortsbilds (§ 34 Abs. 1 Satz2 Hs. 2 BauGB) hat eine ei-
genstandige Bedeutung. Die Gestaltung des Ortsbilds hat planungsrechtliche Relevanz. Das
folgt u.a. auch aus § 1 Abs. 5 Satz2 und Abs. 6 Nr. 5, § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB. Ein Vorha-
ben, das sich gem. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt,
kann gleichwohl bauplanungsrechtlich unzulassig sein, wenn es das Ortsbild beeintrachtigt.2®

Beim Beeintrachtigen des Ortsbilds kommt es nicht — wie beim Einfigensgebot — auf (feh-
lende) Ubereinstimmung in den einzelnen Merkmalen der Bebauung an, sondern darauf, ob ein
Gesamtbild, das durch unterschiedliche Elemente gepragt sein kann, gestort wird. Das Ortsbild
muss, um die Baugestaltungsfreiheit des Eigentiimers einschranken zu kénnen, eine gewisse
Wertigkeit fiir die Allgemeinheit haben. Dies ist nicht das Ortsbild, wie es Uberall anzutreffen
sein konnte.2" Es liegt auf der Hand, dass etwa das Ortsbild einer mittelalterlichen Stadt in
anderer Weise — und starker — schutzwdrdig ist als ein durch Industriebauten gepragtes Orts-
bild.202 MaBstab der Beurteilung im Sinne einer wertenden Betrachtung ist, ob die Anlage das
asthetische Empfinden eines fur Fragen der Ortsbildgestaltung aufgeschlossenen Betrach-
ters verletzt.?%3 Anders als dies in den Landesbauordnungen und in §35 Abs.3 Satz1 Nr.5
BauGB vorausgesetzt wird, muss nach § 34 Abs. 1 Satz 2 Hs. 2 BauGB nicht der Grad der Verun-
staltung erreicht sein, um die Zulassung eines Vorhabens auszuschlieBen.

Die das Ortsbild schitzende bundesrechtliche Vorschrift des § 34 Abs. 1 Satz2 Hs. 2 BauGB
stellt auf einen groBeren maBstabbildenden Bereich als auf die fir das Einfligensgebot maB-
gebliche ndhere Umgebung ab.?%* Es genlgt daher nicht, das Vorhaben nur mit seiner ndheren
Umgebung in Beziehung zu setzen. Im Gegensatz dazu schiitzen die (tendenziell eher bauwerks-
bezogenen) gestalterischen Vorschriften der Landesbauordnungen das kleine Ortsbild vor
Verunstaltung. Das findet u.a. seinen Ausdruck darin, dass nicht nur das Ortsbild, sondern auch
das StraBenbild in den landesrechtlichen Vorschriften erwahnt wird.205 Uberschneidungen von
Bundes- und Landesrecht — aufgrund anderer Zielsetzungen — bestehen aber.2%

Durch § 34 BauGB wird das Ortsbild nur in dem Umfang vor Beeintrachtigungen geschitzt, wie
dies im Geltungsbereich eines Bebauungsplans durch Festsetzungen nach §9 Abs. 1
BauGB und den ergadnzenden Vorschriften der Baunutzungsverordnung moglich ware.
Dachformen und andere Einzelheiten der Dachgestaltung lassen sich auf Grundlage des § 9
Abs. 1 BauGB nicht festsetzen. Daher erfasst die Regelung in § 34 Abs. 1 Satz 2 Hs. 2 BauGB als

198 BVerwG, Urt. v. 23.3.1994 — 4 C 18/92 — NVwZ 1994, 1006; im entschiedenen Fall war eine 100m? groBe
Freiflache in Bezug auf die Zahl der Wohnungen nicht ausreichend, um etwa einen Kinderspielplatz anzule-
gen; im naheren Umfeld waren aber groBere, &ffentliche Griinanlagen — auch mit Kinderspielmdglichkeiten —
vorhanden.

199 BVerwG, Urt. v. 22.7.2004 — 7 CN 1/04 — NVwZ 2004, 1507.

200 BVerwG, Beschl. v. 16.7.1990 — 4 B 106/90 — NVwZ-RR 1991, 59.

201 BVerwG, Urt. v. 11.5.2000 — 4 C 14/98 — NVwZ 2000, 1169.

202 BVerwG, Beschl. v. 16.7.1990 — 4 B 106/90 — NVwZ-RR 1991, 59.

203 BVerwG, Urt. v. 18.2.1983 — 4 C 18/81 — DVBI. 1983, 886.

204 ,Orts”-Bild; BVerwG, Urt. v. 11.5.2000 — 4 C 14/98 — NVwZ 2000, 1169.

205 Vgl. die Vorschriften Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, das Verbot der Verunstaltung des StraBen-,
Orts- und Landschaftsbilds und die gestalterischen Anforderungen an Werbeanlagen in 8§ 9 und 10 MBO.

206 Vgl. etwa die landesrechtliche Regelung, dass Werbeanlagen auBerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile unzuldssig sind, § 10 Abs. 3 MBO; hierzu BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 8/06 — NVwZ 2008,
311.
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ortsbildpragende Elemente (u.a.) keine Dachformen.2%’ Das folgt aus der planersetzenden
Wirkung des § 34 BauGB. Der Planersatz kann nicht mehr regeln, als der planungsrechtliche
Teil des Bebauungsplans selbst.

PRAXISHINWEIS:

§ 34 Abs. 1 Satz 2 Hs. 2 BauGB schitzt das groBe Ortsbild vor Beeintrachtigungen, die Landes-
bauordnungen schitzen das kleine Ortsbild vor Verunstaltungen.

Il. Zulassigkeit nach Abs. 2/Baugebiete i.S.d. BauNVO
1. Grundlagen

Die Zulassigkeit eines Vorhabens im unbeplanten Innenbereich richtet sich hinsichtlich seiner
Art dann unmittelbar nach den Vorschriften der BauNVO (deren Ermachtigungsgrundlage der-
zeit in §9a BauGB geregelt ist), wenn die ndhere Umgebung einem der Baugebiete der
BauNVO entspricht. (Nur) fur die Art der baulichen Nutzung geht § 34 Abs. 2 BauGB als Spezial-
regelung der allgemeinen Vorschrift des § 34 Abs. 1 BauGB vor. § 34 Abs. 2 BauGB enthalt eine
dynamische Verweisung; die BauNVO kommt in der jeweils glltigen Fassung zur Anwen-
dung.208

Auch fir die Beurteilung eines Bereichs als faktische Baugebiete ist die nahere Umgebung
i.S.d. §34 Abs. 1 BauGB maBgebend.2%® Unter dem Blickwinkel der Art der baulichen Nutzung
stellt § 34 Abs. 2 BauGB die faktischen Baugebiete den im Wege der Bauleitplanung festgesetz-
ten Baugebieten gleich.2'® Dementsprechend besitzt § 34 Abs.2 BauGB grundsatzlich auch
nachbarschiitzende Qualitat. Der Nachbar hat auf die Bewahrung der Gebietsart einen
Schutzanspruch, der Uber das Riicksichthnahmegebot hinausgeht.2'" § 34 Abs. 2 BauGB ist
nur anwendbar, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der in der BauNVO be-
zeichneten Baugebiete entspricht. Die Zuldssigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
bes im unbeplanten Innenbereich richtet sich deshalb auch dann nach § 34 Abs. 1 BauGB, wenn
die nahere Umgebung entweder einem allgemeinen Wohngebiet oder einem Mischgebiet
entspricht.??

Der nach § 34 Abs. 2 BauGB zu bestimmende Gebietscharakter wird durch Ausnahmen noch
nicht in Frage gestellt, solange beispielsweise die erkennbaren Grundziige der Planung nicht
bertihrt werden (vgl. §31 Abs. 1 BauGB). Dass in einem allgemeinen Wohngebiet Vorhaben
nach § 4 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig sind, steht mithin der Annahme eines all-
gemeinen faktischen Wohngebiets noch nicht entgegen. Das ist dann anders, wenn die vor-
handenen Vorhaben sich nicht auf wirkliche Ausnahmefalle beschranken, sondern gerade als
Ausnahmen eine eigene pragende Wirkung auf die Umgebung austiben.2'3 Ebenso verbietet
es sich, eine vorhandene Bebauung — in Zielrichtung auf eine scharfe Trennung von Gebietscha-
rakter und zuldssiger Bebauung — geradezu gewaltsam mit einer der Alternativen des Ge-
bietskatalogs in § 1 Abs. 2 BauNVO zu verbinden, um dann in einer zweiten Stufe mehr oder we-
niger schematisch die Zulassigkeitsregeln der §§ 2 ff. BauNVO anzuwenden.?'

Die weitere bauliche Entwicklung soll hinsichtlich der Art der Nutzung in einem unbeplanten
Gebiet nur dann allein an die Vorgaben der Baunutzungsverordnung fir die jeweiligen Bauge-
bietstypen gebunden sein, wenn die maBgebliche ndhere Umgebung nach der dort vorhan-

207 BVerwG, Urt. v. 11.5.2000 — 4 C 14/98 — NVwZ 2000, 1169.

208 BVerwG, Urt. v. 23.9.1999 — 4 C 6/98 — NVwZ 2000, 1050.

209 BVerwG, Beschl. v. 11.2.2000 — 4 B 1/00 — juris.

210 BVerwG, Urt. v. 11.2.1993 — 4 C 15/92 — NVwZ 1994, 285.

211 BVerwG, Beschl. v. 11.4.1996 — 4 B 51/96 — NVWZ-RR 1997, 463; BVerwG, Urt. v. 16.9.1993 — 4 C 28/91 —
BauR 1994, 223.

212 BVerwG, Beschl. v. 2.7.1991 -4 B 1/91 — NVwZ 1991, 982.

213 BVerwG, Beschl. v. 11.2.2000 — 4 B 1/00 — juris

214 BVerwG, Urt. v. 23.4.1969 — IV C 12.67 — DVBI. 1970, 69.
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denen Nutzungsstruktur auch einem dieser Baugebietstypen entspricht und sich dement-
sprechend fortentwickeln soll. Ist das nicht der Fall, greift fir die bauplanungsrechtliche Beurtei-
lung der Zuldssigkeit von Vorhaben in unbeplanten Gebieten die generelle und flexiblere Regel
des § 34 Abs. 1 BauGB ein.2'>

2. Baugebiete nach BauNVO
a) Anwendbare Vorschriften der BauNVvVO

Da § 34 Abs. 2 BauGB im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung auf die BauNVO ver-
weist, sind im Grundsatz die Bestimmungen des ersten Abschnitts der BauNVO anwendbar,
die die Art der baulichen Nutzung betreffen, also die §§ 1-15 BauNVO. Einschrankungen erge-
ben sich aber u.a. fur Bestimmungen, die der Rechtfertigung durch besondere stadtebauliche
Griinde bedurfen. Solche Bestimmungen sind im Rahmen des § 34 Abs. 2 BauGB nicht anwend-
bar.

PRAXISHINWEIS:

Anders als in Gebieten mit Bebauungsplan (dort gelten die Vorschriften der BauNVO mit dem
Inhalt, den sie im Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs hatten,
§§ 25 ff. BauNVO), gelten im unbeplanten Innenbereich die Vorschriften der BauNVO in ihrer
jeweils aktuellen Fassung.?'®

Die 8§ 2-4 und §§ 5-9 BauNVO (§ 4a BauNVO ist nicht anwendbar) haben durchwegs denselben
Normaufbau.

¢ In Abs. 1 wird die allgemeine Zweckbestimmung der jeweiligen Gebietsart bezeichnet.
e Abs. 2 nennt die darin allgemein zuldssigen Nutzungen und Anlagen und

¢ Abs. 3 die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen und Anlagen (vgl. hierzu § 34 Abs. 2
i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB).

PRAXISHINVWVEIS:

Da § 34 Abs. 2 BauGB nur Anwendung findet, wenn die nahere Umgebung einem Gebiet der
Baunutzungsverordnung entspricht, missen die vorgefundenen Nutzungen die jeweils ge-
bietstypische Durchmischung aufweisen. Die Eigenart des (auch faktischen) Mischgebiets als
Baugebietstyp wird gem. § 6 Abs. 1 BauNVO dadurch gekennzeichnet, dass es sowohl dem
Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren, dient. Keine der Nutzungsarten darf ein deutliches Ubergewicht tiber die andere
gewinnen. In dieser sowohl qualitativ als auch quantitativ zu verstehenden Durchmischung
von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe liegt die in § 6 Abs. 1 BauNVO norma-
tiv bestimmte besondere Funktion des Mischgebiets.2!” Gleiches gilt fir das Dorfgebiet, das
eine Durchmischung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben, Wohnen und nicht we-
sentlich storenden Gewerbebetrieben erfordert, § 5 Abs. 1 BauNVO.

Da § 34 Abs. 2 BauGB grundsatzlich auf alle Baugebietstypen der BauNVO verweist, kommen als
faktische Baugebiete auch Sondergebiete i.S.d. §§ 10, 11 BauNVO in Betracht. Eine An-
sammlung von Wochenendhausern kann ein faktisches Wochenendhausgebieti.S.d. § 34
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 1 BauNVO darstellen.?'® Dass die Sondergebiete an sich nur auf-
grund einer entsprechenden planerischen Entscheidung der Gemeinde entstehen sollen (und
dieser hier ein groBerer Gestaltungsspielraum eingerdumt wird als bei der Festsetzung der in
den 8§ 2-4 und §8§ 5-9 BauNVO aufgefthrten Baugebiete), steht einer Anwendbarkeit insbeson-

215 BVerwG, Beschl. v. 2.7.1991 — 4 B 1/91 — NVwZ 1991, 982.

216 Siehe Rn. 116.

217 BVerwG, Beschl. v. 11.4.1996 — 4 B 51/96 — NVwWZ-RR 1997, 463.
218 OVG Thuringen, Urt. v. 28.5.2003 — 1 KO 42/00 — juris.
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dere des § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO Uber § 34 Abs. 2 BauGB jedenfalls dann nicht entgegen,
wenn sich im Einzelfall ungeplant ein Gebiet entwickelt hat, das sich eindeutig einem der bei-
spielhaft aufgefiihrten Sondergebiete zuordnen lasst.2'?

§ 12 BauNVO (Stellplatze und Garagen) ist eine Bestimmung des ersten Abschnitts der Bau-
nutzungsverordnung, in dem die Art der baulichen Nutzung geregelt wird. Seine Bestimmungen
sind nur aus rechtstechnischen Griinden in einer besonderen Vorschrift zusammengefasst; sie
kéonnten auch unmittelbar bei den jeweils betroffenen Baugebietsvorschriften der §§ 2 ff.
BauNVO stehen.?20 § 12 Abs. 1 mit 3 BauNVO kénnen (im Gegensatz zu den Abs. 4-6)22' auch
bei der Anwendung von § 34 Abs. 2 BauGB herangezogen werden.???

§ 13 BauNVO (Gebaude und Rdume fiir freie Berufe) und § 14 BauNVO (Nebenanlagen)
sind als erganzende Vorschriften zu den Baugebieten anwendbar.

Die 8§ 2 ff. BauNVO werden durch § 15 BauNVO ergédnzt. § 34 Abs. 2 BauGB nimmt deshalb
auch auf § 15 BauNVO Bezug. Aus der Gleichstellung geplanter und faktischer Baugebiete
i.S.d. BauNVO hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung durch § 34 Abs. 2 BauGB ergibt sich,
dass in diesem Umfang ein identischer Nachbarschutz schon vom Bundesgesetzgeber festgelegt
worden ist:

e Hinsichtlich der Art der Nutzung kommt deshalb ein Ruckgriff auf das sich aus dem Merk-
mal des ,Einflgens” enthaltene Riicksichtnahmegebot in § 34 Abs. 1 BauGB nicht in Be-
tracht.223

e Umgekehrt bleibt es aber in Anknipfung an die Merkmale MaB der baulichen Nutzung,
Bauweise und iiberbaute Grundstiicksflache beim Riicksichtnahmegebot aus § 34
Abs. 1 BauGB.

Nachdem es im unbeplanten Gebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB keine , Situation, in die es hineinge-
plant” und auch keinen , Planungswillen der Gemeinde” geben kann, ist bei der Bestimmung der
Eigenart des Gebiets neben den typisierenden Regelungen der BauNVO auf den sich aus den
ortlichen Verhaltnissen ergebenden besonderen Gebietscharakter des konkreten Baugebiets
abzustellen.224

b) Nicht anwendbare Vorschriften der BauNVO

Uber § 34 Abs. 2 BauGB kommen die Differenzierungsméglichkeiten, zu denen § 1 Abs. 4 bis
10 BauNVO ermachtigt, nicht zur Anwendung.??> Eine durchgdngige vertikale (geschoss-
weise) Gliederung von Nutzungsarten (§ 1 Abs. 7 BauNVO) kann auf Grundlage von § 34
Abs. 2 BauGB nicht erreicht werden. Eine solche besondere Gliederung setzt vielmehr einen Be-
bauungsplan gem. § 9 Abs. 3 BauGB, § 1 Abs. 7 BauNVO voraus, der insoweit jedoch der Recht-
fertigung durch besondere stadtebauliche Griinde bedarf.22¢ Dies schlie3t allerdings die An-
nahme eines derartigen stadtebaulichen Ordnungsprinzips im Rahmen des §34 Abs. 1
BauGB nicht zwingend aus, wenn das Erscheinungsbild eines StraBenzugs eindeutig dadurch ge-

219 OVG Thuringen, Urt. v. 19.3.2003 — 1 KO 853/01 — NVwZ 2004, 249 m.w.N.; ebenso OVG Schleswig-
Holstein, Urt. v. 19.10.2000 — 5 A 1098/99 — juris; BayVGH, Beschl. v. 12.3.2002 = 1 CS 01.1391 — juris, fur
ein Sondergebiet Kur und Fremdenverkehr wegen seiner klaren Zweckbestimmung.

220 BVerwG, Urt. v. 16.9.1993 — 4 C 28/91 — BauR 1994, 223.

221 Vgl. Rn. 131,

222 BVerwG, Urt. v. 7.12.2006 — 4 C 11/05 — NVwZ 2007, 585 zu § 12 Abs. 1 und 2 BauNVO; OVG Schleswig-
Holstein, Urt. v. 20.12.1993 — 1 L 81/92 — juris, zu § 12 Abs. 3 BauNVO.

223 BVerwG, Urt. v. 16.9.1993 — 4 C 28/91 — BauR 1994, 223.

224 BVerwG, Urt. v. 29.7.1991 — 4 C 40/91 — NVwZ 1991, 1078; danach kénnen sich Kerngebiete in der Innen-
stadt von GroBstadten durchaus von solchen kleinerer Stadte unterscheiden, was dazu fuhren kann, dass
eine besonders groBe Vergntgungsstatte im Einzelfall wegen seines Umfangs unzuldssig sein kann.

225 BayVGH, Urt. v. 26.1.2007 — 1 BV 02.2147 — NVWZ-RR 2007, 736.

226 BVerwG, Beschl. v. 12.2.1990 — 4 B 240/89 — NVwZ 1990, 557.
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pragt ist, dass die — haufig durch groBere Geschosshéhe gekennzeichneten — Erdgeschossberei-
che gewerblich und die dartber liegenden Geschosse zu Wohnzwecken genutzt werden.22”

§ 4a BauNVO (besondere Wohngebiete) ist im Rahmen des § 34 Abs. 2 BauGB ebenfalls nicht
anwendbar. Ob ein bestimmter Bereich nach der Eigenart der naheren Umgebung einem der in
der Baunutzungsverordnung geregelten Baugebiete entspricht (§ 34 Abs. 2 BauGB), entscheidet
sich allein nach dem faktischen und sichtbaren Zustand des Gebiets. Die Besonderheit eines
Gebiets i.S.v. § 4a BauNVO besteht gerade in der diesem Gebiet von der Gemeinde zugewiese-
nen kiinftigen Entwicklung; denn insoweit geht es darum, dass unter Bertcksichtigung der
Eigenart des Gebiets die Wohnnutzung , erhalten und fortentwickelt werden soll”. Planerische
Absichten der Gemeinde i.S.v. § 4a Abs. 1 BauNVO sind einer Wahrnehmung regelmaBig nicht
zuganglich deren Aufgabe es ist, den tatsachlichen Gebietscharakter zu dem Zeitpunkt zu er-
mitteln, in dem Uber die Zulassigkeit eines Bauvorhabens zu befinden ist.228

§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO (Wohnen im Kerngebiet) ist nicht anwendbar, da es fur die Zulassung
von sonstigen (Jedermanns-)Wohnungen einer besonderen Festsetzung bedarf und hierfiir ein
stadtebauliches Erfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB bestehen muss. Damit die Zweckbestim-
mung des Kerngebiets gewahrt bleibt, ware eine Festsetzung dahin, dass Wohnen im gesam-
ten Kerngebiet zugelassen wird, unzuldssig.??° Das Vorhandensein umfanglicher Wohnnutzung
in der naheren Umgebung, die nicht auf Ausnahmefalle beschrankt ist, schlieBt die Annahme
eines faktischen Kerngebiets daher regelméaBig aus.

§ 7 Abs. 4 BauNVO (besondere Festsetzungsmoglichkeiten fiir die Wohnnutzung) ist un-
anwendbar, weil auch hier eine Rechtfertigung der Planung durch besondere stadtebauli-
che Griinde gefordert wird.23°

Als rein planerische Ermachtigungen scheiden die Absatze 4 bis 6 des § 12 BauNVO (Garagen
und Stellplatze) von vornherein als ZulassigkeitsmaBstabe aus.?3

3. Allgemein zuldssige Nutzungsart

Vorhaben, die den nach MaBgabe der §§ 2 Abs. 2, 3 Abs. 2, 4 Abs. 2, 5 Abs. 2, 6 Abs. 2, 7 Abs. 2,
8 Abs. 2, 9 Abs. 2 BauNVO bezeichneten allgemein zuldssigen Nutzungsarten entsprechen,
sind auch nach § 34 Abs. 2 BauGB zulassig. Allerdings kénnen Vorhaben die den in den Bauge-
bieten der §§ 2-9 BauNVO allgemein (regelhaft) zugewiesenen Nutzungsarten entsprechen den-
noch unzuldssig sein, wenn sie den jeweiligen Gebietscharakter gefahrden und deshalb gebiets-
unvertraglich sind. Zu fragen ist, ob ein Vorhaben der beantragten Art generell (typischer
Weise) geeignet ist, das Wohnen in einem allgemeinen Wohngebiet zu storen.?3? Eine weitere
Einschrankung ergibt sich aus § 15 Abs. 1 BauNVO.

4. Ausnahme und Befreiung (§ 31 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Nach § 34 Abs. 2 Hs. 2 BauGB ist auf die nach der BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vorhaben
§ 31 Abs. 1 BauGB (Ausnahme), im Ubrigen § 31 Abs. 2 BauGB (Befreiung) entsprechend an-
wendbar. Die nach der BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Vorhaben sind jeweils
in den Absatzen 3 der §§ 2-9 BauNVO aufgefuhrt. Darlber hinaus kénnen Vorhaben ihrer Art
nach im Befreiungswege nach § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden. Im Hinblick auf die Ubri-
gen Einflgensfaktoren trifft § 34 Abs. 2 BauGB keine Regelung, insoweit kédnnen deshalb auch
§31 Abs. 1 oder 2 BauGB keine Anwendung finden.

227 BayVGH, Beschl. v. 11.4.2005 — 2 ZB 05.629 — juris; BayVGH, Beschl. v. 10.1.2005 — 2 ZB 04.193 — juris,
unter Hinweis auf Boeddinghaus, ZfBR 1991, 9, 11; offen gelassen in BVerwG, Beschl. v. 12.2.1990 — 4 B
240/89 — NVwZ 1990, 557.

228 BVerwG, Beschl. v. 11.12.1992 — 4 B 209/92 — NVwZ 1993, 1100.

229 Vgl. OVG Munster, Urt. v. 19.2.2001 — 10a D 65/98.NE — juris.

230 Vgl. Rn. 120.

231 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Stock, § 12 BauNVO Rn. 6.

232 BVerwG, Beschl. v. 28.2.2008 — 4 B 60/07 — NVwZ 2008, 786, Dialysezentrum mit 33 Behandlungsplatzen
in einem allgemeinen Wohngebiet.
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lll. Schutz zentraler Versorgungshereiche

1. Normzweck und Anwendungsbereich

§ 34 Abs. 3 BauGB enthaélt eine weitere, einschrankende Zulassigkeitsvoraussetzung fir Vor-
haben nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB.

Zweck der Vorschrift ist der Schutz zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden vor schadlichen Auswirkungen durch Vorhaben, die nach § 34 Abs. 1 oder 2
BauGB grundsatzlich zuldssig waren. Dies betrifft vor allem Vorhaben des (groBflachigen) Einzel-
handels, die stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche verur-
sachen.?33

PRAXISHINWEIS:

§ 34 Abs. 3 BauGB findet keine Anwendung auf Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes nach § 30 BauGB.

Von Abs. 3 erfasst werden insbesondere Einzelhandelsbetriebe, und zwar auch nicht-groBfla-
chige.?34 Damit fallen auch Fachmarkte oder Lebensmitteldiscounter mit weniger als 800m? Ver-
kaufsflache, also unterhalb der vom BVerwG?23> gezogenen Grenze der GroBflachigkeit, unter
diese Regelung. Entscheidend ist allein, ob von ihnen schadliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausgehen kdnnen.?36

2. Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen, i.d.R. erganzt durch Dienstleistungen wie Bank-
und Postservice, gastronomische Betriebe und andere, eine Versorgungsfunktion tber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.23”

Nach der Vorstellung des Gesetzgebers kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche aus nachvoll-
ziehbaren, tatsachlichen Verhaltnissen ergeben, aber auch aus planerischen Festschreibungen.?38

Die zu dieser Frage inzwischen ergangenen Entscheidungen zeigen, dass es in der Praxis um den
Schutz tatsachlich vorhandener Versorgungsbereiche geht. Das BVerwG definiert deshalb den
zentralen Versorgungsbereich als raumlich abgrenzbaren Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion zukommt.23°

Zu einem zentralen Versorgungsbereich wird eine Ansammlung von Einzelhandelsnutzungen
in einem raumlich abgrenzbaren Bereich erst, wenn dieser Agglomeration die Bedeutung eines
Zentrums fur die Versorgung zukommt. Dazu gehéren neben den Innenstadt- bzw. Stadtteilzent-
ren auch Grund- und Nahversorgungszentren.24° |hr Spektrum an Waren- und Dienstleistungsan-
geboten ist begrenzt und dient vornehmlich der Sicherung der Nahversorgung. Gleichwohl ha-
ben auch diese Zentren eine funktionale Bedeutung, indem sie kleinere Orte oder vor allem Quar-
tiere gréBerer Stadte mit Waren des kurz- oder mittelfristigen Bedarfes versorgen.?4!

233 Vgl. RegE, BT-Drucks. 15/2250, S. 54.

234 OVG Munster, Urt. v. 19.6.2008 — 7 A 1392/07 — BauR 2008, 2025.

235 BVerw@, Urt. v. 24.11.2005 - 4 C 10/04 — BauR 2006, 639.

236 Kuschnerus, Rn. 326.

237 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BauR 2008, 315; OVG Munster, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05 —
BauR 2007, 845f.

238 BT-Drucks. 15/2250, S. 54.

239 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BauR 2008, 315.

240 OVG Munster, Urt. v. 19.6.2008 — 7 A 1392/07 — BauR 2008, 2025; bestdtigt durch BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2.08 — BauR 2010, 736.

241 OVG Munster, Urt. v. 19.6.2008 — 7 A 1392/07 — BauR 2008, 2025.

420 Génslmayer/Hauth



p0034.xml (090254 .fmt), Seite 47 von 64, 09-06-10 13:00:11

BauGB § 34

Typischerweise existieren in dichter rdumlicher Néhe
¢ ein oder zwei gréBere SB-Markte,

¢ einige kleinere Laden,

e Apotheke,

e Optiker,

e Reinigung,

e Bank,

e Gaststatte oder Eiscafé und

e anderes mehr.242

Demzufolge sind als zentrale Versorgungsbereiche anzusehen insbesondere
e |nnenstadtzentren,

e Nebenzentren,

¢ Grund- und Nahversorgungszentren.243

Dagegen stellen z.B. im Kreuzungsbereich zweier groBerer StraBen angesiedelte Geschafte oder
sonstige Versorgungseinrichtungen noch keinen zentralen Versorgungsbereich dar.

PRAXISHINWEIS:

Nicht schon jede, in einem mehr oder weniger groBeren Abstand zueinander stehende An-
sammlung von Geschaften an einer StraBe fuhrt schon zu einem zentralen Versorgungsbe-
reich.244 Ein zentraler Versorgungsbereich i.S.v. § 34 Abs. 3 BauGB setzt eine zentrale Bedeu-
tung und eine zentrale Funktion fur einen bestimmten Einzugsbereich einer Gemeinde vo-
raus, regelmaBig durch InfrastrukturmaBnahmen koordiniert.24>

Zunehmend kritisch gesehen wird deshalb die Vorgabe des Gesetzgebers, zentrale Versorgungs-
bereiche kdnnten sich auch aus planerischen Festlegungen etwa in Bauleitpldnen oder Raumord-
nungsplanen oder sogar aus unverbindlichen stadtebaulichen Konzeptionen ergeben.?46 Zum ei-
nen ist § 34 BauGB Ausfluss der in Art. 14 Abs. 1 GG wurzelnden Baufreiheit des Grundsticksei-
gentUmers und gibt deshalb bei Vorliegen der Voraussetzungen einen Rechtsanspruch auf
Genehmigung.?*” Auch das OVG Miinster?*® betont die unmittelbar eigentumsgestaltende Wir-
kung des § 34 BauGB.

Zum anderen darf nicht Gbersehen werden, dass im Anwendungsbereich des § 34 BauGB immer
nur auf das tatsachlich Vorhandene abgestellt werden darf und planerische Festlegungen der Ge-
meinde regelmaBig unbeachtlich sind.24?

Gemeindliche Planungen und erst recht Planungsabsichten oder gar informelle (Einzelhan-
dels-)Konzepte wirden wie eine faktische Veranderungssperre wirken.2>° Planerische Festlegun-
gen sind deshalb allenfalls bei der Abgrenzung der Bereiche bzw. als Unterstitzung und ein-
leuchtende Fortschreibung bestimmter tatsachlicher Gegebenheiten relevant.?>' In diesem Sinne
versteht sich auch das Urteil des OVG Koblenz,252 das zwar ein Einzelhandels- oder Zentrenkon-

242 Siehe OVG Munster, Urt. v. 19.6.2008 — 7 A 1392/07 — BauR 2008, 2025 oder OVG Luneburg, Urt. v.
12.11.2007 — 1 ME 276/07 — BauR 2008, 1418.

243 Vgl. OVG Munster, Urt. v. 19.6.2008 — 7 A 1392/07 — BauR 2008, 2025.

244 OVG Lineburg, Urt. v. 12.11.2007 — 1 ME 276/07 — BauR 2008, 1419.

245 OVG Lineburg, Urt. v. 12.11.2007 — 1 ME 276/07 — BauR 2008, 1419.

246 Vgl. Berkemann/Hallama/Berkemann, § 34 Rn. 21; Uechtritz, NVwZ 2007, 660.

247 Reidt, NVwZ 2007, 664 unter Hinweis auf BVerfG, Urt. v. 22.5.2001 — 1 BvR 1512/97 — NVwZ 2001, 1023.

248 OVG Minster, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05 — BauR 2007, 848.

249 Uechtritz, NVwZ 2007, 660; Gatawis, NVwZ 2006, 272; OVG Koblenz, Urt. v. 2.9.2009 - 8 A 11057/08 —
BauR 2010, 49.

250 Vgl. Uechtritz, NVwZ 2007, 660.

251 Vgl. Uechtritz, NVwZ 2007, 660; Gatawis, NVwZ 2006, 272.

252 OVG Koblenz, Urt. v. 5.11.2007 — 1 A 10351/07 — BauR 2008, 403.
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§ 34 BauGB

zept zur Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches anerkannt hat, allerdings fur einen Be-
reich, in dem bereits 30.000m? Einzelhandelsflachen existierten. Richtigerweise kommt einem
beschlossenen Einzelhandelskonzept im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB keine bindende Rechts-
wirkung zu.?>3 Deshalb kann die Gemeinde einen tatsachlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereich nicht durch ein stadtebauliches Entwicklungskonzept mit Wirkung fir § 34 Abs. 3
BauGB raumlich eingrenzen, wenn die von ihr gezogene Grenze in der Ortlichkeit keine Bestéti-
gung findet.2>

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungsbetriebe eine
Versorgungsfunktion zumindest als Grund- bzw. Nahversorgungszentrum zukommt.2%°

Planerische Festlegungen oder gar bloBe informelle Planungen kénnen einen zentralen Versor-
gungsbereich und dessen raumliche Abgrenzung lediglich verdeutlichen, aber nicht originar be-
grinden. Dazu dient vielmehr der zum 1.1. 2007 neu geschaffene § 9 Abs. 2a BauGB.2%®

3. Schéadliche Auswirkungen

§ 34 Abs. 3 BauGB will schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermeiden.
Anders als § 11 BauNVO verlangt diese Vorschrift konkrete, also nachweisbare schadliche Aus-
wirkungen. Deshalb findet hier die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO keine An-
wendung,?*’ weder unmittelbar noch entsprechend.

MaBgeblich sind nach der Rechtsprechung?>8 drei Gesichtspunkte:

e Das Vorhaben — in der Praxis ein groB3flachiger oder nicht-groB3flachiger Einzelhandelsbe-
trieb — soll auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden;

¢ das Warenangebot dieses Einzelhandelsbetriebes soll gerade (auch) solche Sortimente umfas-
sen, die in Konkurrenz stehen zu den fir die gegebene Versorgungsfunktion des betreffen-
den zentralen Versorgungsbereiches typischen Sortimenten;

e das Vorhaben lasst nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung erwarten, dass die Funkti-
onsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs insbesondere durch zu erwar-
tende KaufkraftabflUsse in beachtlichem Ausmal beeintrachtigt und damit gestort wird.

Liegt das Vorhaben im oder zu nahe am zentralen Versorgungsbereich, kann es dessen Funk-
tion nicht storen. § 34 Abs. 3 BauGB normiert keinen Konkurrenzschutz der vorhandenen Be-
triebe.2>9

Aus der Voraussetzung der Sortimentsidentitat folgt, dass ein Nahversorgungszentrum, wel-
ches ganz Uberwiegend Guter des kurzfristigen Bedarfs anbietet, in seiner Funktion nicht
durch die Errichtung etwa eines Elektrofachmarktes beeintrachtigt wird.260

253 OVG Munster, Urt. v. 6.11.2008 — 10 A 1512/07 — BauR 2009, 216.

254 BVerwG, Beschl. v. 12.2.2009 — 4 B 5.09 — BauR 2009, 946.

255 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BauR 2008, 315; OVG Munster, Urt. v. 19.6.2008 — 7 A 1392/07 —
BauR 2008, 2025; auch OVG RP, Urt. v. 2.9.2009 — 8 A 11057/08 — BauR 2010, 49.

256 Vgl. z.B. OVG Minster, Urt. v. 6.11.2008 — 10 A 1417/07 — BauR 2009, 220 und die amtliche Begrindung
zu §9 Abs. 2a BauGB in BT-Drucks. 16/2496, S. 10.

257 BVerwG, Urt. v. 12.2.2009 - 4 B 3.09 — BauR 2009, 944; BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 - 4 C 1.08 — BauR
2010, 732, 733.

258 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BauR 2008, 315; OVG Munster, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05 —
BauR 2007, 848.

259 Uechtritz, NVwZ 2007, 662.

260 Uechtritz, NVwZ 2007, 660.
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Umgekehrt kann ein Einzelhandelsbetrieb schadliche Auswirkungen erwarten lassen, der ge-
rade die Sortimente anbietet, die in dem Versorgungsbereich von einem ,, Magnetbetrieb” an-
geboten werden.26!

Entscheidend geht es also um die Frage, ob der strittige (Einzelhandels-)Betrieb hinsichtlich seiner
konkreten Lage und Ausgestaltung Funktionsstérungen fir den zentralen Versorgungsbereich
erwarten lasst, insbesondere durch die zu erwartenden Kaufkraftabflusse. Diese Fragestellung
zwingt den Rechtsanwender dazu, 6konomische Zusammenhéange zu ermitteln und im Hinblick
auf ihre stadtebauliche Relevanz zu bewerten, wobei die Kriterien

e  Kaufkraftabfluss”,
e Umsatzumverteilung” oder
e Verlagerung von Kundenstrémen”

gleichzusetzen sind.262

Ein geeignetes Instrument zur Prognose stadtebaulicher Auswirkungen sind Marktgutachten. Er-
geben solche Gutachten einen Kaufkraftabfluss (Umsatzumverteilung) in einem Prozentsatz, der
schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erwarten lasst, folgt daraus die
Unzuldssigkeit des zur Genehmigung beantragten Vorhabens. Dabei ist noch offen, wie hoch
dieser Kaufkraftabfluss sein muss, um schadliche Auswirkungen zu haben. Das BVerwG hat
Kaufkraftabflisse von je nach GroBe des Verflechtungsbereiches und je nach Sortiment zwischen
10 und 30% als relevant angesehen.?%3 Nach VGH Mannheim?%* kann ein Umsatzriickgang von
18% ein relevantes Ausmal3 darstellen. Unter Aufhebung des Urteils des VGH Miinchen hélt es
das BVerwa@ nicht fur sachgerecht, sich zur Feststellung schadlicher Auswirkungen der einschla-
gigen landesplanerischen Zielvorgaben als Orientierungshilfe zu bedienen.?¢> Das Landesent-
wicklungsprogramm Bayern?%6 nennt hier je nach GréBe des Verflechtungsbereiches und je nach
Sortiment als einen schadlichen Kaufkraftabfluss von 10 bis 30%.

Aber auch ein Vergleich zwischen der GréBe der Verkaufsflache des strittigen Vorhabens einer-
seits und der GroBe der Verkaufsflache derselben Branche im betroffenen zentralen Versor-
gungsbereich andererseits ist ein geeignetes Kriterium zur Prognose stadtebaulicher Auswirkun-
gen.287 Mit Hilfe dieses Kriteriums versagte das OVG Miinster die Genehmigung fur einen Elek-
trofachmarkt mit rund 2.250m? Verkaufsflache, im Hinblick auf die im betroffenen Versorgungs-
bereich (Innenstadt/Stadtteilzentrum) bereits vorhandene Verkaufsflache fur Elektro/Foto. Gene-
relle Kriterien lassen sich jedoch nicht aufstellen, weil die jeweiligen Besonderheiten des Einzelfal-
les von entscheidender Bedeutung sind. So sind etwa die GroBe des zentralen Versorgungsberei-
ches, die Qualitat seiner Geschafte (insbesondere der ,,Magnetbetriebe”), der Attraktivitat des
Bereichs ebenso berlcksichtigungsfahig wie Entfernung und Lage des strittigen , Konkurrenzbe-
triebes” .28 Deshalb sah dieses Gericht keine schadlichen Auswirkungen durch einen nicht-groB-
flachigen Lebensmittelmarkt in einer Entfernung von 300m vom zentralen Versorgungsbereich,
in dem bereits drei Lebensmittelmarkte mit einer Gesamtverkaufsflache von Gber 3.000m? exis-
tierten.26°

261 OVG Minster, Urt. v. 19.6.2008 — 7 A 1392/07 — BauR 2008, 2025.

262 VGH Mannheim, Urt. v. 19.5.2008 — 3 S 2509/07 — BauR 2009, 212; OVG NRW, Urt. v. 1.7.2009 - 10 A
2350/07 — BauR 2009, 1701.

263 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BauR 2008, 315.

264 VGH Mannheim, Urt. v. 19.5.2008 - 3 S 2509/07 — BauR 2009, 212; OVG Mdnster, Urt. v. 1.7.2009 — 10 A
2350/07 — BauR 2009, 1701.

265 BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 1.08 — BauR 2010, 732, 733, gegen VGH Minchen, Urt. v. 10.8.2007 —
2BV 07.3-n.v.

266 VO v. 16.7.2002, GVBI. S. 341.

267 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BauR 2008, 315; OVG Munster, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05 —
BauR 2007, 848.

268 OVG Lineburg, Urt. v. 27.3.2008 — 1 LB 120/06 — BauR 2008, 1854 m. w. N.

269 OVG Luneburg, Urt. v. 27.3.2008 — 1 LB 120/06 — BauR 2008, 1857.
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Verkaufsflachenkriterium und Marktgutachten sind beide geeignete Kriterien fur die Prog-
nose schadlicher Auswirkungen.27°

4. Darlegungs- und Beweislast

Strittig ist, wem der Nachweis — und ggf. die Beweislast — daflr obliegt, dass von dem Vorhaben
(keine) schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Sowohl
die Uberwiegende Auffassung im Schrifttum wie das OVG Miinster sind der Auffassung, dass
nicht der Bauherr, sondern die Baugenehmigungsbehérde die Darlegungs- und gegebenenfalls
die Beweislast fur das Vorliegen schadlicher Auswirkungen tragt.2’! Dies folgt aus dem Charakter
des § 34 Abs. 3 BauGB als Ausnahmevorschrift. Sie schrankt die Zulassigkeit eines Vorhabens ein,
die nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB , eigentlich” gegeben ware mit der Folge, dass die Behorde fur
das Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen des § 34 Abs. 3 BauGB beweispflichtig ist. Daftr
sprechen auch verfassungsrechtliche Griinde im Hinblick auf die in Art. 14 Abs. 1 GG garantierte
Baufreiheit des Grundstiickseigentimers. Diese beruht nicht auf einer 6ffentlich-rechtlichen Ver-
leihung. Vielmehr folgt das Recht, bauliche Anlagen zu errichten, und damit der Rechtsanspruch
auf Genehmigung nach § 34 BauGB aus dem Eigentum,2’2 mit der Folge, dass im Falle einer ge-
richtlichen Uberprifung der Ablehnung einer Baugenehmigung das Gericht sich gem. § 86
Abs. 1 VWGO in eigener Verantwortung und ohne Bindung an den Sachvortrag der Beteiligten
das notwendige Tatsachenmaterial zu beschaffen und die nétigen Beweis zu erheben hat (Amts-
ermittlungsgrundsatz).

5. Entschadigung

Nicht GUbersehen werden darf bei Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB die Entschadigungsproble-
matik. Durch § 238 Satz 2 BauGB werden die durch die Anderung des § 34 BauGB betroffenen
Eigentimer mit denjenigen gleichgestellt, denen Baurecht aufgrund eines Bebauungsplanes ent-
zogen wird. Der Grundstiickseigentimer, der gem. § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB einen Anspruch
auf Genehmigung etwa eines Lebensmittelmarktes hat, weil dieser sich in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einfligt, und dessen Genehmigungsanspruch jetzt an § 34 Abs. 3 BauGB schei-
tert, kann von der Gemeinde fir die eingetretene Wertminderung Entschadigung verlangen in
entsprechender Anwendung der §§ 42 ff. BauGB. Vielfach durfte allerdings die 7-Jahres-Frist des
§ 42 Abs. 2 BauGB verstrichen sein.?’3

IV. Abweichen vom Einfiigenserfordernis im Einzelfall (Abs. 3a)

Nach dieser aufgrund Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien?’4 wieder
eingefligten Bestimmung des § 34 Abs. 3a BauGB kann vom Erfordernis des Einfligens in die
nahere Umgebung im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung der

e Erweiterung,

¢ Anderung,

¢ Nutzungsanderung oder
¢ Erneuerung

270 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BauR 2008, 315; OVG Luneburg, Urt. v. 27.3.2008 - 1 LB 120/
06 — BauR 2008, 1854; Schlarmann/Hamann, NVwZ 2008, 384, 387; Uechtritz, NVwZ 2007, 660, 663.

271 OVG Mnster, Urt. v. 13.6.2007 — 10 A 2439/06 — BauR 2007, 2012, unter Aufhebung des erstinstanziellen
Urteils des VG Gelsenkirchen; Uechtritz, NVwZ 2007, 663; Berkemann/Halama/Berkemann, § 34 Rn. 26.

272 OVG Munster, Urt. v. 13.6.2007 — 10 A 2439/06 — BauR 2007, 2012, unter Hinweis auf BVerfG, Urt. v.
22.5.2001 — 1 BvR 1512/97 — BRS 64 Nr. 7.

273 Vgl. dazu die Begrindung des Gesetzentwurfs der Bundesregierung, BT-Drucks. 15/2250 v. 17.12.2003,
S.66

274 EAG Bau v. 24.6.2004 BGBI. I S. 1359.
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eines zuldssigerweise errichteten
e Gewerbe- oder
¢ Handwerksbetriebes

dient. Gleiches gilt seit der BauGB-Novelle 2007275 im Fall der Erweiterung, Anderung oder Er-
neuerung einer zulassigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken.

Einzelhandelsbetriebe, die sich wegen § 34 Abs. 3 BauGB nicht einfligen, kénnen auch nicht
nach MaBgabe des § 34 Abs. 3a BauGB zugelassen werden. Auf § 34 Abs. 2 BauGB ist die Rege-
lung nicht anwendbar. Hierfur besteht auch kein Bedurfnis, weil Vorhaben, die ihrer Art nach in
dem jeweiligen Baugebiet nicht allgemein zulassig sind, im Wege der Ausnahme oder Befrei-
ung zugelassen werden kénnen (§ 34 Abs. 2 Hs. 2 BauGB).

Der Gesetzgeber will mit der Regelung in § 34 Abs. 3a BauGB vor allem kleineren Handwerks-
und Gewerbebetrieben helfen, die sich als Einzelstandorte im nicht beplanten Innenbereich
darstellen und dort zumeist seit langerer Zeit existieren. Die sonst notwendige und aufwandige
Aufstellung von Vorhaben- und ErschlieBungsplanen koénne so vermieden werden.?’¢ Die
Vorschrift ist in das BauGB aufgenommen worden, um notwendige Vorhaben im Zusammen-
hang mit bereits vorhandenen Anlagen genehmigen zu kénnen; die (urspriingliche) Bevorzu-
gung von Betrieben tragt dem Umstand Rechnung, dass Betriebe — anders als Wohngebadude —
auf wiederkehrende BaumaBnahmen angewiesen sind.?”’

§ 34 Abs. 3a BauGB greift dann ein, wenn sich eine beabsichtigte Erweiterung, Anderung,
Nutzungsidnderung oder Erneuerung nicht i.S.v. § 34 Abs. 1 BauGB in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfugt, weil sie bodenrechtlich beachtliche Spannungen begriindet
oder vorhandene Spannungen verscharft. Die Regelung setzt voraus, dass bereits ein Betrieb
oder eine Wohnzwecken dienende bauliche Anlage vorhanden ist, um deren Fortentwick-
lung es geht. Zur Erleichterung von betrieblichen Neugriindungen ist die Vorschrift nicht be-
stimmt.278

Eine Erweiterung soll eine Ergdnzung des vorhandenen Bestandes ermdglichen, um des-
sen Nutzung durch bauliche MaBnahmen intensivieren zu konnen.27°

Eine Anderung setzt ebenfalls einen Eingriff in die Bausubstanz voraus, der stadtebaulich
relevant ist und von der Sanierung bis hin zum vélligen Austausch der Bausubstanz
reicht.2®

Eine Nutzungsinderung ist die bodenrechtlich relevante Anderung der Nutzungsweise,
die nicht mehr im Rahmen der Variationsbreite der genehmigten Nutzung liegt.??’!

Mit dem Begriffsmerkmal der Erneuerung soll die Modernisierung des Altbestandes erm&g-
licht werden. Das kann auch unter Beseitigung der bisherigen baulichen Anlage die anschlie-
Bende Neuerrichtung bedeuten. Damit soll unter Aufrechterhaltung der bisherigen Nutzungs-
weise eine Art Bestandsschutz gesetzlich gewahrleistet werden. Sie findet ihre Grenze dort,
wo die Erweiterung der vorhandenen Bausubstanz der Sache nach ein neues Bauvorha-
ben darstellt. Eine Erweiterung und eine gleichzeitige Erneuerung (Modernisierung) eines
Wohngebaudes sind zulassig, soweit dies im Einzelfall stadtebaulich vertretbar ist.?8?

Die Zulassungsvoraussetzungen in § 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB gleichen denen fur
die Erteilung einer Befreiung vom Bebauungsplan in § 31 Abs. 2 BauGB. Die Erweiterung

275 Vom 21.12.2006 BGBI. | S. 3316.

276 Vgl. BT-Drucks. 15/2250, S. 93 zu Nr. 22.

277 BT-Drucks. 10/4630, S. 87.

278 BVerwG, Beschl. v. 7.5.1991 — 4 B 52/91 = NVwZ 1991, 1075 zu § 34 Abs. 3 BauGB in seiner vom 1.7.1987
bis zum 31.12.1997 geltenden Fassung.

279 BVerwG, Beschl. v. 16.3.1993 — 4 B 253/92 — NVwZ 1994, 266.

280 BVerwG, Beschl. v. 10.10.2005 - 4 B 60/05 — BauR 2006, 481.

281 BVerwG, Beschl. v. 7.11.2002 — 4 B 64/02 — juris.

282 BVerwG, Beschl. v. 16.3.1993 — 4 B 253/92 — NVwZ 1994, 266.
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eines Betriebes gem. § 34 Abs. 3a BauGB ist stadtebaulich vertretbar, wenn sie mit § 1
Abs. 6 und 7 BauGB vereinbar ist, also am konkreten Standort auch durch Bauleitplanung zuge-
lassen werden kénnte. Es ist das gesetzgeberische Ziel, gewerblichen Betrieben in gewachse-
nen Gemengelagen einen besonderen Bestands- und Weiterentwicklungsschutz zu ge-
wahren. Deshalb kénnen Gemengelagen, die in ihrer zufalligen Zusammensetzung stadtebauli-
chen Ordnungsvorstellungen an sich widersprechen, gleichwohl stadtebaulich vertretbar sein.
Eine solche Vereinbarkeit kann gegeben sein, wenn die mit der Erweiterung des Betriebes ver-
bundenen Spannungen zugleich gemindert oder wenigstens ausgeglichen werden. Das Tatbe-
standsmerkmal der stadtebaulichen Vertretbarkeit erméglicht, Vor- und Nachteile des Vorha-
bens in einer — dem Baugenehmigungsverfahren sonst fremden — kompensatorischen Weise pla-
nerisch gegeneinander abzuwagen. Damit wird ein planerisches Element in die Entscheidung
Uber ein einzelnes Vorhaben einbezogen.?83

Die Abweichung vom Erfordernis des Einfiigens in die ndhere Umgebung steht im Ermes-
sen der Genehmigungsbehérde (,,kann”) und ist auf Einzelfalle beschrankt. Grundsatzlich wird
deshalb auch dann, wenn die tatbestandlichen Voraussetzungen dieser Vorschrift gegeben sind,
nur ein Anspruch auf ordnungsgeméaBe Ermessensausiibung bestehen. Der Ermessens-
spielraum wird aber umso kleiner sein, je mehr die stadtebauliche Situation durch die beantrag-
ten baulichen MaBnahmen verbessert wird.284 In der Praxis hat § 34 Abs. 3a BauGB bislang
(ebenso wie die Vorgangerregelung in § 34 Abs. 3 BauGB 1987) wenig Bedeutung erlangt. Denn
ein Vorhaben, das den Umgebungsrahmen (berschreitet und bodenrechtlich beachtliche
Spannungen begrindet, wird in aller Regel auch stadtebaulich nicht vertretbar sein. Ausge-
schlossen ist die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 Abs. 3a BauGB, das sich deswegen nicht
in seine ndhere Umgebung einfugt, weil es riicksichtslos ist, da sich ein solches Vorhaben unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen nicht mit den 6ffentlichen Belangen vereinbaren
|asst.

V. Innenbereichssatzungen

1. Grundlagen

Was Innenbereich ist, bemisst sich nach MaBgabe des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Mit der Ent-
wicklungs- (§ 34 Abs.4 Satz1 Nr.2 BauGB) und der Einbeziehungssatzung (§34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB) kann die Gemeinde AuBenbereichsgrundstiicke zu Baugrundstiicken
machen; die Klarstellungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB) hat lediglich deklaratori-
sche Wirkung. Auch die Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB sind — wie § 34 BauGB ganz allge-
mein — (bebauungs-)planersetzend.

Ubersicht Innenbereichssatzungen

Klarstellungssatzung, § 34 | Entwicklungssatzung, § 34 | Einbeziehungssatzung,

Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB §34 Abs.4 Satz1 Nr.3
BauGB

Voraussetzung: Voraussetzung: Voraussetzung:

Vorliegen eines im Zusam- | ImFlachennutzungsplan muss | Vorliegen eines hinreichend

menhang bebauten Ortsteils | eine  Bauflache dargestellt | pragenden  bebauten Be-

(= Innenbereich). sein. reichs.

283 BVerwG, Urt. v. 15.2.1990 -4 C 23/86 — NVwZ 1990, 755 zu § 34 Abs. 3 BauGB in seiner vom 1.7.1987 bis
zum 31.12.1997 geltenden Fassung.

284 BVerwG, Urt. v. 15.2.1990 — 4 C 23/86 — NVwZ 1990, 755 zu § 34 Abs. 3 BauGB in seiner vom 1.7.1987 bis
zum 31.12.1997 geltenden Fassung.
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Sie stellt den vorhandenen In-
nenbereich klarstellend dar.
Die Gemeinde hat keine darU-
ber hinausgehenden Festset-
zungsmaoglichkeiten. Es wird
kein neues Baurecht geschaf-
fen.

Die Gemeinde kann mit ihr
eine  Splittersiedlung  zum
Ortsteil entwickeln.

Die Gemeinde kann auch be-
stimmte Festsetzungen tref-
fen. Es entsteht neues Bau-
recht.

AuBenbereichsgrundstiicke

kdnnen in gewissem Umfan-
ge in den bebaubaren Innen-
bereich einbezogen werden.
Die Gemeinde kann auch be-
stimmte Festsetzungen tref-
fen. Es entsteht neues Bau-

recht.

2. Klarstellungssatzung (auch Abgrenzungssatzung, Abs. 4 Satz 1 Nr. 1)

Mit der Klarstellungssatzung kann die Gemeinde die Grenzen fiir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile festlegen. Sie hat bei der Festlegung der Grenzen aber kein planerisches Er-
messen, sondern ist strikt an § 34 Abs. 1 BauGB gebunden.?® Die Klarstellungssatzung zeichnet
lediglich (klarstellend) den tatsachlichen Verlauf des Innenbereichs nach. Fir die auBerhalb
der Grenzen liegenden Grundstlicke wird eine bodenrechtlich verbindliche Zuweisung in
den AuBenbereich damit nicht vorgenommen.28

D.h. die Gemeinde kann mit dem Instrumentarium der Klarstellungssatzung weder ein Au-
Benbereichsgrundstiick in den Innenbereich einbeziehen noch ein Innenbereichsgrundstiick
dem AuBenbereich zuordnen.?8” Aufgabe der Klarstellungssatzung ist es vornehmlich, Klar-
heit Uber die behordeninterne Beurteilung des Verlaufs der tatsachlichen Grenze zwischen
Innen- und AuBenbereich zu schaffen und insofern 6ffentlichen Planungstragern bindende
Vorgaben fir ihre Entscheidungen zu machen. Dafur, dass der Gesetzgeber den Gemeinden mit
der Klarstellungssatzung anders als bei den rechtsbegriindend wirkenden Entwicklungs- und
Einbeziehungsatzungen keine Gestaltungsmdglichkeiten einrdumen wollte, sprechen insbe-
sondere die nur fur die letztgenannten Satzungen geltenden Regelungen in §34 Abs.5
BauGB.288

Damit ist bei Aufstellung einer Klarstellungssatzung Folgendes zu beachten:

¢ Bei Aufstellung der nur deklaratorischen Klarstellungssatzung wird keine Abwagungs-
entscheidung getroffen.

¢ Die Belange der Eigentiimer, deren Grundstlcke im vorgesehenen Satzungsgebiet gelegen
sind, mussen deshalb nicht erfasst werden.

¢ Die Entscheidung Uber den Zuschnitt des Satzungsgebiets stellt keine planerische Entschei-
dung dar.

¢ Fir den Satzungsgeber allein maBgeblich ist die in der Ortlichkeit vorzufindende Abgrenzung
zwischen Innen- und AuBenbereich. Von ihr darf er nicht abweichen. Lediglich in Zweifels-
fallen ist ein gewisser Spielraum denkbar.28?

Andererseits kommt der Klarstellungssatzung aber eine normative Bindungswirkung gegen-
Uber 6ffentlichen Stellen zu, so dass zumindest die Gemeinde selbst und die Baugenehmigungs-
behorde an die Festlegung der Grenzen gebunden sind.2%°

285 Sachs. OVG, Urt. v. 23.10.2000 — 1 D 33/00 — NVwZ-RR 2001, 426.

BayVGH, Urt. v. 30.10.2008 — 15 N 08.1124 — juris.

Battis/Krautzberger/Lohr/Séfker, § 34 Rn. 64.

OVG Saarland, Urt. v. 3.6.2008 — 2 C 438/07 — juris; ebenso BayVGH, Urt. v. 28.5.1999 — 1 B 98.737 — juris;
a.A. BayVGH, Urt. v. 28.5.1993 — 1 N 92.537 — NVWZ-RR 1994, 431.

OVG NRW, Urt. v. 12.12.2005 — 10 D 25/03.NE — juris.

BayVGH, Urt. v. 30.10.2008 — 15 N 08.1124 — juris; OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 23.7.2008 — 2 S
53.08 - juris; Sachs. OVG, Urt. v. 23.10.2000 — 1 D 33/00 - NVwZ-RR 2001, 426; der Baugenehmigungsbe-
horde fehlt in aller Regel — anders als dem Gericht — die Befugnis zur Verwerfung (Nichtbeachtung) einer
gemeindlichen Satzung, die eine unter dem Rang eines Gesetzes stehende Rechtsnorm ist; vgl. aber die auch
fur Behorden offenstehende Moglichkeit der verwaltungsgerichtlichen Normenkontrolle, § 47 Abs. 2 Satz 1
VWGO; siehe auch BVerwG, Urt. v. 31.1.2001 — 6 CN 2/00 — NVwZ 2001, 1035 zur Normverwerfung durch
Behorden in Ausnahmeféllen.

287
288

289
290
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Die Klarstellungssatzung stellt die tatsdchlichen Grenzen des Innenbereichs dar.

3. Entwicklungssatzung (auch Festlegungssatzung, Abs. 4 Satz 1 Nr. 2)

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung bebaute Bereiche im
AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, wenn die Flachen im Fla-
chennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind. Die Folge ist, dass sich die Zulassigkeit der
Bebauung anhand von § 34 Abs. 1, 2 BauGB beurteilt.

Vorausgesetzt ist ein bebauter Bereich (vgl. auch § 35 Abs. 6 BauGB), der fir sich noch nicht
das stadtebauliche Gewicht eines Ortsteils erreicht hat, also eine Splittersiedlung. Dies folgt
aus seiner Lage ,im AuBenbereich”. Die Anforderung , bebauter Bereich” verlangt einen nach
den MaBstaben des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu bestimmenden Bebauungszusammenhang,
also eine aufeinanderfolgende, zusammengehorig und geschlossen erscheinende Bebauung.
Dieser bebaute Bereich muss — in Abgrenzung zur AuBenbereichssatzung — auch so viel Gewicht
haben, dass er zum Innenbereich nach § 34 BauGB aufgewertet werden kann.?®' Insbesondere
mussen die Bereiche in einer Weise bebaut sein, dass sie die Eigenart der ndheren Umgebung
i.S.v. § 34 Abs. 1 BauGB in hinreichender Weise pragen.2°2

291 BayVGH, Urt. v. 12.8.2003 - 1 BV 02.1727 — NVwZ-RR 2004, 13.
292 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sétker, § 34 Rn. 101.
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Zum bebauten Bereich gehoéren nicht nur die Standorte der vorhandenen baulichen
(Haupt-)Anlagen und die sie verbindenden Grundsttcksteile, sondern der gesamte Bereich, der
durch die vorhandenen Baulichkeiten gepragt ist. Der Bereich, der durch vorhandene Baulichkei-
ten gepragt ist, umfasst auch nicht bebaute, aber bauakzessorisch genutzte Grundstucksteile,
z.B. einen — nicht untblich groBen — Hausgarten oder einen — nicht untblich groBen — Bereich,
der fur Erholungszwecke angelegt ist und genutzt wird. Er umfasst ferner Flachen, die mit Ne-
benanlageni.S.d. §§ 12 Abs. 1, 14 Abs. 1 BauNVO bebaut sind, sowie sogenannte Baullicken,
d.h. derzeit unbebaute, aber im Grundsatz — weil von der umgebenden Bebauung gepragt — be-
bauungsfahige Grundstiicke.?®> Allein unbebaute Flachen, die lediglich an eine Ortslage an-
grenzen, sind kein bebauter Bereich.?%*

Vorausgesetzt ist weiter, dass die einbezogenen Flachen im Flachennutzungsplan als Bau-
flache dargestellt sind. Bauflachen bezeichnen die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen nach
der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB); nach § 1 Abs. 1 Satz 1
BauNVO sind das

e Wohnbauflachen,

¢ gemischte Bauflachen,

¢ gewerbliche Bauflachen und
¢ Sonderbauflachen.

Der Darstellung der Flachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete
§ 1 Abs. 2 BauNVO, § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) bedarf es nicht.

293 OVG Schl.-H., Urt. v. 17.5.2001 - 1 K 21/98 — NVwZ-RR 2002, 485.
294 BayVGH, Urt. v. 15.1.2003 - 26 N 97.2320 — juris.
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Gebiet einer Entwicklungssatzung:
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Mit der Entwicklungssatzung werden Bebauungssplitter als Ortsteile festgelegt.

4. Einbeziehungssatzung (auch Ergdnzungssatzung, Abs. 4 Satz 1 Nr. 3)

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde einzelne AuBenbereichsgrundstiicke
in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. AuBenbe-
reichsflachen werden so zu Bauland gewidmet.

Durch die Tatbestandsvoraussetzung, dass es sich um ,einzelne AuBenbereichsflichen” han-
deln muss, wird das Gebiet, das von einer Einbeziehungssatzung erfasst werden darf, (raum-
lich) begrenzt.2%> Die Beschrénkung auf AuBenbereichsflachen schlieBt zugleich die Uberpla-
nung von Innenbereichsflachen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB aus. Fur die erforderliche
Pragung reicht es nicht aus, dass die einbezogenen Flachen an den Innenbereich grenzen.2% Vo-
rausgesetzt wird stets, dass die angrenzende Bebauung zu einem Ortsteil i.5.d. §34 Abs. 1

295 BayVGH, Urt. v. 18.12.2006 — 1 N 05.2027 — juris.
296 OVG NRW, Beschl. v. 9.10.2007 — 10 B 1377/07.NE — juris.
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Satz 1 BauGB gehort und dass das einbezogene AuBenbereichsgrundstiick in unmittelbarer
Nahe zum bebauten Bereich liegt. Es muss sich um Bereiche handeln, die zwar nicht in den ,,Zu-
sammenhang” i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB gehdren, aber noch nicht so weit von diesem entfernt
sind, dass ihre Bebauung eindeutig , nicht mehr dazugehéren kann”.°7 \Weiterhin darf die einbe-
zogene Flache nicht so groB sein, dass bereits deswegen auf die Stadtplanung bezogene konzep-
tionelle Erwagungen erforderlich werden. Aus dem Wortlaut des Gesetzes, der auf nur einzelne
AuBenbereichsflachen abstellt, folgt die Beschrankung der Satzung auf eine FldchengréBe, die
es vertretbar erscheinen lasst, auf eine Bebauungsplanung zu verzichten, also kein umfassendes
Bebauungsplanverfahren durchzufthren.2%8

Daruber hinaus mussen die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzen-
den (bebauten) Bereichs gepragt sein. Das setzt voraus, dass der baulichen Nutzung des an-
grenzenden Bereichs ein MaBstab zu entnehmen ist, der als Grundlage fir die Pragung der ein-
bezogenen Flachen herangezogen werden kann.2?° Dem angrenzenden (Innen-)Bereich miissen
daher im Hinblick auf Art (gegebenenfalls nach Abs. 2) und das Maf3 der baulichen Nutzung,
Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache die erforderlichen Zulassigkeitsmerkmale fur
die Bebaubarkeit dieser Flachen entnommen werden kdénnen.3% Die zuldssige Grenze einer Er-
weiterung des Innenbereichs mit konstitutiver Wirkung wird eindeutig dort tUberschritten, wo der
BeurteilungsmaBstab des § 34 Abs. 1 BauGB seine Wirkung nicht mehr entfalten kann, etwa weil
es an einer Pragung durch vorhandene Bebauung fehlt.30!

297 Nds. OVG, Urt. v. 27.3.2008 — 1 KN 235/05 — juris.

298 OVG NRW, Urt. v. 2.12.2002 — 7a D 39/02.NE — BauR 2003, 665.
299 BVerwG, Beschl. v. 3.12.2008 — 4 BN 26/08 — juris.

300 VGH BW, Urt. v. 27.6.2007 — 3 S 128/06 — BauR 2007, 1851.
301 BVerwG, Urt. v. 18.5.1990 — 4 C 37/87 — NVwZ 1991, 61.
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Beispiel

Die Einbeziehungssatzung bezieht (i.d.R. unbebaute) Fldchen in den Bebauungszusammen-
hang eines Ortsteils mit ein.
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5. Materiell-rechtliche Voraussetzungen der Innenbereichssatzungen (Abs. 5)

Auch eine Innenbereichssatzung muss — in entsprechender Anwendung von §1 Abs. 3
BauGB — stadtebaulich erforderlich sein. Daran fehlt es, wenn ihrem Vollzug nicht ausraum-
bare rechtliche oder tatsachliche Hindernisse entgegen stehen oder wenn es sich um eine
unzuldssige Gefalligkeitsplanung — ohne jede stadtebauliche Rechtfertigung — handelt.3%2
Gleiches gilt fur die Abwagung. Zwar nehmen die Vorschriften des § 34 Abs. 5 und 6 BauGB,
welche die weiteren Voraussetzungen von Innenbereichssatzungen sowie das Aufstellungsver-
fahren regeln, nicht ausdriicklich auf § 1 Abs. 7 BauGB (Abwagungsgebot; Gewichtung des
Abwagungsmaterials) und § 2 Abs. 3 BauGB (Ermittlung und Bewertung der fiir die Ab-
wadgung bedeutsamen Belange; Abwagungsmaterial) Bezug; gleichwohl sind die Belange
betroffener Eigentliimer bei der Aufstellung einer Innenbereichssatzung in entsprechender An-
wendung dieser Vorschriften zu ermitteln und zu bewerten sowie mit den berthrten 6ffentli-
chen und anderen privaten Belangen abzuwagen.3%3 Weitgehend werden diese Grundséatze

302 BayVGH, Urt. v. 18.12.2006 — 1 N 05.2027 — juris; BVerwG, Beschl. v. 6.3.2007 — 4 BN 9/07 — juris.
303 BayVGH, Urt. v. 29.10.2008 — 1 N 07.3048 — juris; BayVGH, Urt. v. 18.12.2006 — 1 N 05.2027 — juris.
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der Bauleitplanung dem Erfordernis einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung
i.5.d. §34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB zugeordnet.304

Nach § 34 Abs.5 Satz 1 Nr. 1 BauGB mdissen die Entwicklungs- und Einbeziehungssatzun-
gen mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein. Die Gemeinde ist in-
soweit an die allgemeinen Abwagungsgrundsatze gebunden und kann eine solche Satzung
nur aufstellen, wenn kein Bedurfnis fir eine (umfassendere) Bebauungsplanung besteht.3%
Im Rahmen dieser Anforderung sind in erster Linie die stadtebaulichen Gesichtspunkte zu be-
rucksichtigen, die unmittelbar mit den infolge der Satzung als nicht beeintrachtigt geltenden Be-
langen im Zusammenhang stehen.3% Die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung bedeutet ganz allgemein, dass die Einbeziehung in den Innenbereich (bzw. die Fest-
legung als Ortsteil) den Ordnungszielen des § 1 BauGB nicht widersprechen darf.3%” Hierzu ge-
horen beispielsweise

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
e die Vereinbarkeit mit den Belangen des Umweltschutzes, namentlich

— des Naturschutzes und

— der Landschaftspflege,

¢ die Vermeidung stadtebaulicher Konflikte, die nur durch einen (umfassenden) Bebau-
ungsplan zu I6sen waren (Immissionskonfliktlagen, ErschlieBungsdefizite) und

¢ die geordnete Siedlungsentwicklung (kein planloses Ausufern der Bebauung).

Durch die Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung darf die Zuldssigkeit von Vorhaben, die
der Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen (besonders umweltrelevante Projekte), nicht
begriindet werden, § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BauGB. Da § 2 Abs. 4 BauGB, der fur Belange des
Umweltschutzes eine Umweltpriifung bei der Aufstellung von Bauleitplanen bestimmt, auf
Innenbereichssatzungen keine Anwendung findet (ebenso wenig wie im vereinfachten Verfah-
ren, 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB), kann die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen, konsequenterweise nicht tGber die Entwicklungs- und Einbeziehungs-
satzung begrindet werden.

Nach § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 BauGB durfen im Fall der Entwicklungs- und Einbeziehungssat-
zung keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (auch FFH-Gebiete genannt) und
der Europaischen Vogelschutzgebiete i.S.d. BNatSchG bestehen (§ 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB).
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete, ab 1.3.2010
Natura 2000-Gebiete genannt, unterliegen auch schon vor ihrer férmlichen Unterschutzstel-
lung durch eine landesrechtliche Schutzverordnung einem besonderen Schutzregime, das sie
vor erheblichen Beeintrachtigungen schiitzt.308

Plane und Projekte, die etwa ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung erheblich beeintréch-
tigen kénnen, erfordern deshalb eine Vertraglichkeitspriifung (vgl. Art. 4 Abs. 5 und 6 Abs. 3
Satz 1 RL 92/43/EWG). In der Bauleitplanung ist im Rahmen der Abwéagung zu prifen, ob die
Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder der Europaischen Vogelschutzgebiete, ab 1.3.2010 Natura 2000-Gebiete genannt, er-
heblich beeintrachtigt sind und eine sogenannte integrierte Umweltprifung durchzufthren;
u.a. § 34 BNatSchG ist auf Bauleitplane anzuwenden (vgl. § 1a Abs. 4 BauGB; siehe aber auch

304 Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Séfker, § 34 Rn. 106; ebenso. Nds. OVG, Urt. v. 27.3.2008 - 1
KN 235/05 — juris.

305 Nds. OVG, Urt. v. 27.3.2008 — 1 KN 235/05 — juris.

306 BayVGH, Urt. v. 12.8.2003 — 1 BV 02.1727 — NVwZ-RR 2004, 13.

307 BGH, Urt. v. 5.12.1991 - lll ZR 167/90 — BauR 1992, 201; OVG NRW, Beschl. v. 2.3.2004 — 7a D 15/03.NE -
juris.

308 Vgl. die Richtlinien: 92/43/EWG-FFH-Richtlinie, 79/409/EWG-Vogelschutzrichtlinie, §§ 33 ff., § 35 Satz 2 BNat-
SchG.
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§ 35 Satz 2 BNatSchG).3%° Auf Innenbereichssatzungen finden dem gegenutber § 1a Abs. 4 oder
§ 2 Abs. 4 BauGB keine entsprechende Anwendung. Es ist deshalb von vornherein sicher zu stel-
len, dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutz-
zwecks bestehen. Dies schlieBt Entwicklungs- und Einbeziehungssatzungen jedenfalls innerhalb
von FFH-Gebieten und Europaischen Vogelschutzgebieten, ab 1.3.2010 Natura 2000-Ge-
biete genannt, aus.

Nach § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kénnen in Entwicklungs- und Einbeziehungssatzungen (nur)
einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden. Die Rege-
lungsdichte einer Entwicklungs- oder Einbeziehungssatzung muss deutlich hinter der eines Be-
bauungsplans zurtickbleiben. Sind mehr als nur ,einzelne Festsetzungen” erforderlich, so sind
diese einem aufzustellenden Bebauungsplanverfahren vorbehalten. Wenn §34 Abs.1 (und
Abs. 2) BauGB neben den detaillierten Festsetzungen einer Entwicklungs- oder Einbeziehungs-
satzung als MaBstab fur die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben im Plangebiet nicht
mehr zur Anwendung kommen kann, ist das mit dem Wesen und dem Charakter einer Entwick-
lungs- oder Einbeziehungssatzung nicht vereinbar.3'° Enthalt eine Entwicklungssatzung — nach
Art eines qualifizierten Bebauungsplans — Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen
Nutzung sowie zur Bauweise und zur liberbaubaren Grundstiicksflache, so handelt es sich
nicht mehr um , einzelne Festsetzungen”i.5.d. § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB.3"!

Zur gleichlautenden Regelung in § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB (in der Fassung vom 27.8.1997) fuhrt
das BVerwG aus:

.Es liegt auf der Hand, dass das MaB des Zuldssigen, wenn von ,einzelnen” Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1, 2 und 4 gesprochen wird, nicht erst dann Uberschritten ist, wenn die Ergén-
zungssatzung zu einem qualifizierten Bebauungsplan wird. Ihrer Funktion entsprechend ha-
ben sich ihre Festsetzungen auf die spezifische Zielsetzung, den Innenbereich um einzelne
AuBenbereichsfldchen zu ergdnzen, zu beschrédnken. AuBerdem darf die Planungspflicht der
Gemeinden aus § 1 Abs. 3 nicht leer laufen. Daher wird die Satzung umso eher zu Bedenken
Anlass geben, je hdher ihre Regelungsdichte ist und je mehr sie die Funktion eines Bebau-
ungsplans (bernimmt. 312

Die Festsetzungen einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB sollen keine umfassende
normative Regelung der zuldssigen Bebauung nach Art eines qualifizierten Bebauungsplans
ergeben. Der Satzungsgeber hat sich auf die angesprochene spezifische Zielsetzung der Ergan-
zung des Innenbereichs um einzelne AuBBenbereichsflachen zu beschranken.313

§34 Abs.5 Satz3 BauGB verweist auf § 9 Abs.6 BauGB. In Entwicklungs- und Einbezie-
hungssatzungen sollen deshalb, soweit dies zu ihrem Verstandnis oder fur die stadtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaBig ist, nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffene Festsetzungen (etwa aufgrund von Planfeststellungen) sowie Denkmaler
nach Landesrecht nachrichtlich Gbernommen werden.

(Nur) Fir die Einbeziehungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB) ordnet § 34 Abs. 5 Satz4
BauGB die entsprechende Anwendung der umweltschiitzenden Bestimmungen des § 1a
Abs. 2 und 3 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB sowie des Begriindungserfordernisses des § 2a
Satz2 Nr. 1 BauGB an. Hintergrund ist, dass im Gegensatz zur Entwicklungssatzung keine Vor-
entscheidung durch den Flachennutzungsplan als Bauflache vorliegt.

309 Entspricht §§ 31 ff. BNatSchG in der ab 1.3.2010 gultigen Fassung des BNatSchG.
310 VGH BW, Urt. v. 27.6.2007 — 3 S 128/06 — BauR 2007, 1852.

311 VGH BW, Urt. v. 19.5.2004 - 5 S 2771/01 — BauR 2005, 1132.

312 BVerwG, Beschl. v. 13.3.2003 — 4 BN 20/03 — juris.

313 OVG NRW, Beschl. v. 9.10.2007 — 10 B 1377/07.NE — juris.
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6. Aufstellungsverfahren (Abs. 6)

Alle Innenbereichssatzungen sind entsprechend § 10 Abs. 3 BauGB wie Bebauungspléne
bekannt zu machen, § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB. Nach § 246 Abs. 1a BauGB kénnen die Lander
bestimmen, dass Innenbereichssatzungen vor ihrem Inkrafttreten der héheren Verwaltungs-
behoérde anzuzeigen sind.

Weitere Verfahrensvorschriften sind fur die Klarstellungssatzung (834 Abs.4 Satz1
Nr. 1BauGB) nicht vorgegeben. Zu beachten sind aber die landesrechtlichen Vorschriften tber
den Erlass von Satzungen durch die Gemeinde, soweit in § 10 Abs. 3 BauGB nichts Abwei-
chendes geregelt ist (z.B. Art. 23 ff. GO Bayern).

Fur die Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB) ist
bei ihrer Aufstellung eine Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung entsprechend der des
vereinfachten Bauleitplanverfahrens durchzufihren, § 34 Abs. 6 Satz 1, § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 1 und Satz 2 BauGB.

C. Praxisrelevante Sonderfalle

I. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ihrer Art nach entweder Nebenanlagen (§ 14 BauNVO; Nebennutzung zu
bestehendem Betrieb) oder eigenstandige Hauptnutzungen (Fremdwerbeanlage) gem.
§§ 2 ff. BauNVO.

Eine Werbeanlage der AuBenwerbung, welche bauliche Anlage i.S.d. § 29 Satz 1 BauGB ist
und Fremdwerbung zum Gegenstand hat, ist als eigenstandige Hauptnutzung gem. § 34
Abs. 1 BauGB unzulassig, wenn sie sich nicht in die Eigenart der néheren Umgebung einfigt. lhre
Zulassigkeit ist im reinen Wohngebiet ausnahmslos und im allgemeinen Wohngebiet regel-
maBig ausgeschlossen.3'* Anlagen der Fremdwerbung kénnen aber im allgemeinen Wohngebiet
im Ermessenswege ausnahmsweise zugelassen werden (§ 34 Abs. 2 BauGB, §4 Abs.3 Nr.2
BauNVO, § 31 Abs. 1 BauGB).

Nach Auffassung des OVG NRW koénnen Mega-Light-Werbeanlagen (groB3flachige ein- oder
beidseitig hinterleuchtete Werbevitrinen mit durchwechselnden Motiven; z.T. auf sogenannten
~MonofuB” aufgestandert) als storende gewerbliche Nutzungen nicht im allgemeinen
Wohngebiet zugelassen werden. Dies folge aus der besonderen Auffalligkeit einer derartigen
Werbeanlage. Sie wirke durch Beleuchtung, beweglichen Wechsel von Werbebotschaften, ihre
Anbringungshoéhe auf einem 2,50m hohen MonofuB und ihre Werbeflache von ca. 8,8m? beson-
ders storend auf die Wohnruhe ein.3'>

Ob Anlagen der Fremdwerbung in Gemengelagen zulassig sind, hangt vor allem von dem
gegebenen Rahmen der Nutzungsarten ab. Fur das Ortsbild ist in aller Regel auch eine Au-
Benwerbung relevant. Ihr eigentliches Ziel ist es gerade, Aufmerksamkeit auf sich zu lenken; in
diesem Sinne muss sie im vorhandenen Ortsbild gerade ,,auffallend” wirken.3'® Eine Beeintrach-
tigung des Ortsbildes i.S.v. § 34 Abs. 1 Satz2 BauGB (sogenanntes , groBes Ortshild”) wird
durch Ubliche groB3flachige Werbeanlagen aber i.d.R. nicht bewirkt. Schon aufgrund ihrer ver-
gleichsweise geringen GroBe sind deren Auswirkungen in gestalterischer Hinsicht eindeutig auf
den ndheren Umgriff beschrankt.?'” Anders kann dies in kleineren Ortsteilen sein.

314 BVerwG, Urt. v. 3.12.1992 — 4 C 26/91 — NVwZ 1993, 985.

315 OVG NRW, Urt. v. 14.3.2006 — 10 A 4924/05 - juris; nachgehend BVerwG, Beschl. v. 10.7.2006 — 4 B 45/
06 — juris.

316 BVerwG, Urt. v. 3.12.1992 — 4 C 26/91 — NVwZ 1993, 985.

317 VG Munchen, Urt. v. 9.2.2009 - M 8 K 08.2513 — juris.
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Il. Vergniigungsstéitten

Die BauNVO enthalt in den §§ 4a Abs. 3 Nr. 2, 5 Abs. 3, 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3, 7 Abs. 2 Nr. 2
und 8 Abs. 3 Nr. 3 eine detaillierte Regelung tber die regelméaBige bzw. ausnahmsweise Zu-
lassigkeit von Vergniigungsstatten in den verschiedenen Baugebieten. Mit dieser Regelung
hat der Verordnungsgeber die Vergnigungsstatten als eine besondere Nutzungsart erfasst
und sie zugleich aus dem allgemeinen Begriff der Gewerbebetriebe herausgenommen.3'8 Es
entspricht einem allgemeinen stadtebaulichen Erfahrungssatz, dass sich Vergntigungsstatten ne-
gativ auf ihre Umgebung auswirken kénnen.3'® Ob Vergntgungsstatten in Gemengelagen zu-
lassig sind, hangt von der Pragung des Gebiets und dem Zuschnitt der Vergniigungsstatte ab. Da
kleinere Vergnligungsstatten bereits in besonderen Wohngebieten zugelassen werden kén-
nen,32% sind sie nicht von vornherein in auch von Wohnnutzung gepragten Gemengelagen unzu-
lassig. Soweit noch keine Vergnigungsstatte in der ndheren Umgebung vorhanden ist, liegt zwar
ggf. eine Rahmeniiberschreitung vor; ob ihre Zulassung bodenrechtlich beachtliche Span-
nungen begriindet, ist eine Frage des Einzelfalls, wobei auch der genannte ,Trading-down-
Effekt” eine Rolle spielen kann.32!

lll. Nebenanlagen

Entspricht die ndhere Umgebung einem Baugebiet der BauNVO, beurteilt sich die Zulassig-
keit von Nebenanlagen unmittelbar nach § 14 BauNVO (§ 34 Abs. 2 BauGB). Ebenso wie § 14
BauNVO untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen fur zuldssig erklart, wenn sie

¢ dem Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebiets selbst
dienen und

e seiner Eigenart nicht widersprechen,

kénnen auch im unbeplanten Innenbereich untergeordnete Nebenanlagen nach § 34 Abs. 1
BauGB zulassig sein, und zwar selbst dann, wenn es bisher vergleichbare Anlagen in dem maB-
geblichen Bereich nicht gibt.3?2 Auch in Gemengelagen sind Nebenanlagen dadurch gekenn-
zeichnet, dass sie der Hauptanlage funktionell zugeordnet und ihr rdumlich-gegenstandlich
(,optisch”) untergeordnet sind. Zwar mussen sich auch Nebenanlagen i.5.d. § 34 Abs. 1
BauGB - rlcksichtsvoll -, einfligen”; das Einflgen kann jedoch bei Nebenanlagen eher als bei
selbstandigen (Haupt-)Anlagen bejaht werden. So kénnen im unbeplanten Innenbereich Anla-
gen, die nach der Art der baulichen oder gewerblichen Nutzung nicht dem Rahmen entsprechen,
den die vorhandene Bebauung abgibt, gleichwohl als (untergeordnete) Nebenanlage zuléssig
sein.323 Relevant sind fur das Einflgen in erster Linie die Art und das Maf3 der baulichen Nut-
zung. Die Bauweise erfasst nur bauliche Anlagen der Hauptnutzung (vgl. § 22 BauNVO). Ne-
benanlagen auBerhalb faktisch Giberbaubarer Grundstiicksflichen begrinden nicht unbe-
dingt bodenrechtlich relevante Spannungen, wie deren erleichterte Zulassung in Bereichen
mit Bebauungsplan zeigt (§ 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO).324

IV. Stellpldtze und Garagen

Nach dem in § 12 Abs. 1 BauNVO normierten Grundsatz sind Stellplatze und Garagen in allen
Gebieten zulassig. Diese Vorschrift erganzt ebenso wie beispielsweise diejenige Gber die Zulassig-
keit von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) die Regelungen zu den Baugebieten nach §§ 2 ff.
BauNVO und kann auch bei der Anwendung von § 34 Abs. 2 BauGB herangezogen werden.32>
Auch in Gemengelagen sind Garagen und Stellplatze ausnahmslos zulassig. Das folgt in aller Re-

318 BVerwG, Urt. v. 20.8.1992 — 4 C 57/89 — NVWZ-RR 1993, 66.

319 Sogenannter Trading-down-Effekt; BVerwG, Beschl. v. 4.9.2008 — 4 BN 9/08 — juris.
320 Vgl. §4a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

321 BayVGH, Beschl. v. 6.2.2009 — 2 B 08.2714 — juris.

322 BVerwG, Urt. v. 3.8.1985 — 4 C 50/82 — BauR 1985, 652.

323 BVerwG, Beschl. v. 17.9.1985 — 4 B 167/85 — juris.

324 Fur Carports vgl. OVG NRW, Urt. v. 19.6.2008 — 7 A 2053/07 — BauR 2008, 1853.
325 BVerwG, Urt. v. 7.12.2006 — 4 C 11/05 — NVwZ 2007, 585.
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gel schon aus ihrem rahmengebenden Vorhandensein. § 12 Abs. 2 und 3 BauNVO finden in Ge-
mengelagen keine unmittelbare Anwendung. Gleichwohl zeigen diese Bestimmungen fur
wohngepragte Umgebungen auf, was im Einzelfall noch zumutbar ist.

Der Grundstiicksnachbar hat die Errichtung notwendiger Garagen und Stellplatze fir ein
zuldssiges Wohnbauvorhaben und die mit ihrem Betrieb Ublicherweise verbundenen Immis-
sionen grundsatzlich hinzunehmen.326 Bauordnungsrechtliche Vorschriften Uber die Anord-
nung von Stellplatzen kénnen die Anwendung des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO (bzw. des pla-
nungsrechtlichen Riicksichtnahmegebots) nicht spezialgesetzlich ausschlieBen.3?” Eine Nut-
zung, die bestandskraftig genehmigt worden ist und daher weiter ausgetbt werden darf, ist vom
Begriff der zugelassenen Nutzung in § 12 Abs. 2 BauNVO auch dann umfasst, wenn sie heute
nicht oder nicht mehr genehmigt werden durfte.328

326 BayVGH, Beschl. v. 11.8.1999 — 27 7S 99.1717 — juris.

327 BVerwG, Urt. v. 7.12.2000 — 4 C 3/00 — NVwZ 2001, 813; vgl. aber §49 MBO, der den Riickzug der
Landesgesetzgeber von Vorgaben im Hinblick auf Anordnung und Beschaffenheit von Stellplatzen markiert,
wie etwa in Bayern, Art. 47 BayBO 2008; anders in Baden-Wirttemberg, § 37 Abs. 7 LBO BW; vgl. auch § 86
Abs. 1 Nr. 4 MBO zum Erlass ortlicher Bauvorschriften durch die Gemeinde u.a. zu Zahl, GréBe und Beschaf-
fenheit von Stellplatzen.

328 BVerwG, Urt. v. 7.12.2006 — 4 C 11/05 — NVwZ 2007, 585.
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