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Tenor:

Das angefochtene Urteil wird geandert.

Die Klage wird abgewiesen.

Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens in beiden Instanzen.

Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Der Klager darf
die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in
Hohe von 110 % des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrags
abwenden, wenn nicht der Beklagte vor der Vollstreckung
Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden
Betrags leistet.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand: 1

Der Klager begehrt die Erteilung eines planungsrechtlichen Vorbescheids fir die Errichtung 2
eines Mehrfamilienhauses mit 9 Wohneinheiten.

Er ist Eigentumer des Grundstiicks Gemarkung C. , Flur 4, Flursticke 145, 146 und 365 3
(P.------- stral3e 129) in E. . Das Grundsttick ist mit einem zweigeschossigen Haus mit
einer Satteldachkonstruktion bebaut, fir das eine Abrissgenehmigung erteilt wurde. Das
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Gebaude setzt sich aus einem Vorderhaus an der P.------- stral3e und einem senkrecht hierzu
angeordneten rickwartigen Gebaudeteil zusammen. Unter Einschluss dieses hinteren
Baukorpers betragt die Tiefe des Gebaudes etwa 22 m. Das Grundstick des Klagers liegt im
Bereich einer Abgrenzungssatzung, die das Grundstiick ebenso wie die umliegende
Bebauung an der P.------- straf3e dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuordnet. Ein
Bebauungsplan existiert fur diesen Bereich nicht.

Die P.------- stral3e zweigt in nordostlicher Richtung von der |I. Stral3e ab. Sie ist,
ausgehend von dem Haus P.------- stral3e 139 auf der nérdlichen Seite und dem Haus P.-------
strafl3e 124 auf der sudlichen Seite der Einmindung, bis zu den Hausern P.------- stral3e 113
und 98 beidseitig durchgangig bebaut. Ostlich hinter Haus Nr. 113 folgen auf der nérdlichen
StralRenseite eine Uber 50 m breite Freiflache und sodann weitere zusammenhéangende
Bebauung. Auf der sudlichen Stral3enseite endet die dicht aufeinanderfolgende Bebauung im
Osten mit dem Haus P.------- stral3e 94, an das sich ein Reitplatz und eine Hofstelle
anschlie3en. Die P.------- stral3e steigt von der Einmindung in die I1. Stral3e aus in
nordoéstlicher Richtung von 199,3 m 0. NN auf 206,7 m 4. NN in H6he der Hauser P.-------
straf3e 115 und 100 an und fallt dahinter ab.

Die beidseitige Bebauung in dem genannten Bereich der P.------- stral3e besteht nahezu
durchgangig aus Wohnhéusern, die Uberwiegend relativ stral3ennah — mit Entfernungen von
bis zu ca. 18 m — errichtet sind. Deutlicher von der P.------- stralRe zurtickgesetzt sind die
Hauser P.------- straRe 135 und 137 mit Entfernungen zum Stral3enrand von ca. 27 m. Diese
beiden Hauser sind mit Firsthéhen von knapp 13 m (Haus Nr. 137) und — nach den Angaben
des vom Klager beauftragten Vermessungsingenieurs — 12,88 m (Haus Nr. 135) die hochsten
Baulichkeiten des bezeichneten Bereichs. Bei dem Gebaude P.------- stral3e 135 handelt es
sich um ein ehemaliges Schulgebaude.

Samtliche Wohnhauser entlang der P.------- stral3e sind mit Satteldachern versehen und
weisen stral3enseitig — von Dachgeschossen abgesehen — ein bis zwei Geschosse auf. Die
eingeschossigen Wohnhauser verfligen teilweise Uber Dachgauben. Von den
zweigeschossigen Wohngebauden ist allein das neben dem Grundstiick des Klagers
befindliche Mehrfamilienhaus P.------- strae 131 mit Dachgauben ausgestattet. Dieses Haus
erreicht gemessen am ansteigenden Stral3enniveau eine Traufh6he von 5,53 m bis 6,09 m
und eine Firsthéhe von 12,01 m bis 12,57 m. Die beigezogenen Genehmigungsvorgange
weisen je zwei Wohneinheiten im Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss aus. Das
Gelandeniveau des Grundsticks P.------- stralRe 131 féllt ebenso wie dasjenige des
Grundsticks des Klagers zur nordlichen Gartenseite hin ab. Auf der Gartenseite schliel3t an
das Haus P.------- stralRe 131 eine Garage an, deren Oberflache als Terrasse genutzt wird.
Nach den Angaben des Klagers sollen sich im dstlichen Bereich dieses Gebaudeteils
Wohnraume mit Fenstern zur Ostseite befinden. Die Grundflache des Hauses auf dem
Grundstuck P.------- straRe 131 betragt nach den Genehmigungsunterlagen 268,34 gm, die
Tiefe der baulichen Anlagen unter Einbeziehung der Garage/Terrasse rund 25 m, ohne diese
knapp 14 bis 17 m. Die Ubrigen Baukoérper in dem oben bezeichneten Bereich der P.-------
stral3e belegen ausweislich des vorliegenden Karten- und Luftbildmaterials geringere
Grundflachen.

Unter dem 12. Dezember 2006 beantragte der Klager die Erteilung eines Vorbescheids fir
die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit neun Wohneinheiten, zwei Garagen, zwei
Tiefgarageneinstellplatzen und sechs stral3enseitigen Stellplatzen auf seinem Grundsttick
P.------- stralR3e 129. Ausweislich der eingereichten Bauvorlagen ist die Errichtung eines
Gebéaudes mit einem Untergeschoss, einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem



dariber liegenden, mit einer einheitlich gegliederten Fensterfront versehenen Baukorper
geplant. Dieser Baukorper ist gegentber dem besagten Obergeschoss zuriickversetzt und
schliel3t mit einem leicht gewolbten Tonnendach ab; in ihm sind zwei Dachgeschossebenen
geplant. Der aus dem Erd- und dem Obergeschoss bestehende Gebaudeteil mit einer
Klinkerfassade weist gemessen am unteren Bezugspunkt der straf3enseitigen
Gelandeoberflache eine Hohe von 6,06 m auf. Der genannte obere Geb&udeteil misst von
hier bis zur Traufe des Tonnendachs 3,96 m und bis zu dessen First 5,36 m. Inm vorgelagert
sind zwei die Gestaltung der Fensterfront fortsetzende Balkone, die nach der inzwischen
modifizierten Planung des Klagers den unteren Gebaudeteil auf einer Hohe von 80 cm und
einer Breite von insgesamt knapp 9,5 m verdecken. Die Garagen sind als Grenzgaragen an
den Seiten des Mehrfamilienhauses vorgesehen. Das Gelande soll im Bereich der
Garagenzufahrten und im rickwartigen Bereich des geplanten Gebaudes abgegraben
werden. Gartenseitig wird das Untergeschoss in vollem Umfang wahrnehmbar sein. Der
obere Baukdrper ist dort entsprechend der Stral3enfront ausgefuhrt. Die Gesamtflache des
Untergeschosses betragt 409,63 gm. Soweit sich die Oberkante seiner Decke mehr als 1,6 m
Uber der Gelandeoberflache befindet, betragt die hierauf entfallende Flache nach den
Bauvorlagen 271,22 gm. Das geplante Mehrfamilienhaus nimmt die Grundsticksflache in
einer Tiefe von ca. 26 m in Anspruch.

Mit Bescheid vom 5. Juli 2007 stellte der Beklagte fest, das Vorhaben des Klagers sei 8
planungsrechtlich unzulassig. Es flge sich hach dem Malf3 der baulichen Nutzung nicht im
Sinne von 8§ 34 BauGB in die ndhere Umgebung ein. Diese sei durch eine ein- und
zweigeschossige Stralenrandbebauung mit einer im Wesentlichen einheitlichen, gemaligten
Bautiefe gepragt. Demgegeniber sei das Vorhaben des Klagers zur P.------- straf3e hin vier-
und zur Gartenseite hin finfgeschossig. Das dritte und vierte Geschoss des geplanten
Hauses sei jeweils sowohl nach den gesetzlichen Vorgaben als auch nach dem sich aus den
Ansichten in den Bauvorlagen ergebenden Erscheinungsbild als Vollgeschoss zu werten.
Hinsichtlich der vertikalen Hohenentwicklung und der Uberbauung des Grundstiicks
entspreche das Vorhaben nicht der vorhandenen Umgebungsbebauung. Das Untergeschoss
gehe in der Bautiefe weit Uber den hierdurch gezogenen Rahmen hinaus. Durch die
Zulassung des Vorhabens wiirde ein Vorbild fir die Umgebung entstehen, das
bewaltigungsbedirftige bodenrechtliche Spannungen hervorrufen wiirde.

Am 7. August 2007 hat der Klager Klage erhoben. 9

Mit Schriftsatz vom 21. August 2008 hat der Klager modifizierte Ansichtszeichnungen 10
eingereicht, aus denen sich u.a. die bereits erwdhnte Héhenveranderung der Balkone ergibt.

Der Klager hat hierzu ausgefiihrt, das Gebaude bleibe in seinen aul3eren Abmessungen
unverandert. Es seien lediglich die Geschosshdhen des Erdgeschosses sowie des 1. und 2.
Obergeschosses zugunsten des obersten Geschosses unterhalb des Tonnendachs um

jeweils ca. 10 cm reduziert worden, so dass auch am seitlichen Ende des Tonnendachs eine
Stehhohe von 1,80 m gewabhrleistet sei. Die zwischen dem 2. und dem 3. Obergeschoss

liegende Geschossdecke werde von auf3en nicht bzw. kaum wahrnehmbar sein, da die

Fenster verspiegeltes Glas erhalten sollten.

Der Klager hat beantragt, 11

den Beklagten unter Aufhebung seines Bescheides vom 5. Juli 2007 zu verpflichten,1Bm auf
seinen Antrag vom 19. Dezember 2006, modifiziert durch die Ansichtszeichnung vom 12.
August 2008, einen positiven planungsrechtlichen Vorbescheid fur die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses auf dem Grundsttck E. y P straRe 129 (Gemarkung C. :
Flur 4, Flurstiicke 145, 146, 365) zu erteilen.



Der Beklagte hat beantragt,
die Klage abzuweisen.
Er hat die Griinde des ablehnenden Bescheids im Wesentlichen wiederholt und vertieft.

Mit dem angefochtenen Urteil hat das Verwaltungsgericht der Klage stattgegeben. Zur
Begrundung hat es insbesondere ausgefiihrt: Das Vorhaben flige sich nach dem Mal3 der
baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung ein. Diese sei unter Einbeziehung der
straf3enseitig erkennbar zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschosse von einer maximal
dreigeschossigen Bebauung gepragt. Dies gelte insbesondere fur das an das Grundsttick des
Klagers grenzende Grundstick P.------- stralRe 131, dessen mit Gauben versehenes
Dachgeschoss dem Betrachter den Eindruck eines einheitlichen Dachgeschosses vermittle.
Das strittige Vorhaben entspreche stral3enseitig der so vorgepragten Bebauung, da es nach
seinem &aulReren Erscheinungsbild ebenfalls dreigeschossig wirke. Der obere zuriickgesetzte
Gebaudeteil erscheine mangels wahrnehmbarer Untergliederung wie ein grof3es einheitliches
Geschoss, dessen Hohe im Ubrigen dem Rahmen der Umgebungsbebauung entspreche.
Gartenseitig erscheine das Vorhaben aufgrund des aus der Gelandeoberflache
herausragenden Untergeschosses viergeschossig. Dies entspreche der gartenseitig in
Erscheinung tretenden Geschosszahl des Hauses P.------- strale 131. Das Vorhaben flge
sich entgegen der Ansicht des Beklagten auch hinsichtlich der Grél3e der Grundflache der
baulichen Anlage und ihrer raumlichen Lage in die nahere Umgebung ein. Insoweit sei
wiederum auf die pragende Bebauung des Nachbargrundstiicks P.------- straRe 131
abzustellen, die eine Bebauungstiefe von ca. 30 m aufweise. Dem Gebaude komme in seiner
vollen Tiefe Vorbildwirkung fir eine Wohnnutzung zu, da es im gartenseitigen Bereich als
Terrasse auf der aus der Gelandeoberflache ragenden Tiefgarage genutzt werde. Dartber
hinaus bewege sich das Vorhaben des Klagers auch in dem durch die hinteren Baugrenzen
der Hauser P.------- straf3e 108-112 a und 122 mit jeweils ca. 32 m Tiefe gezogenen Rahmen.
Ob die stralRenferne Bebauung der Grundstiicke P.------- straf3e 135 und 137 insoweit noch
mit in die Betrachtung einzubeziehen sei oder ob es sich um nicht pragende Ausnahmen
handele, kdnne bei dieser Sachlage dahinstehen.

Der Senat hat die Berufung des Beklagten mit Beschluss vom 7. Juni 2010 zugelassen. Der
Beklagte hat die Berufung am 11. Juni 2010 begriindet und einen Berufungsantrag gestellt.

Er macht geltend: Das Verwaltungsgericht habe seine Annahme einer Umgebungspragung
durch eine maximal dreigeschossige Bebauung allein auf eine Betrachtung des Gebaudes
auf dem Grundstuck P.------- stral3e 131 gestutzt. Weitere Vorbilder fur das strittige Vorhaben
seien nicht aufgefiihrt und in der ndheren Umgebung auch nicht aufzufinden. Das Haus
P.------- stralRe 131 sei als Solitar bei der Bestimmung der Eigenart der ndheren Umgebung
von vornherein auszuklammern, weil es die jeweils grof3ten in der Umgebung vorhandenen
Bezugsgrolien der Ausdehnung, der Héhe und der Zahl der Geschosse miteinander
kombiniere. Selbst unter Bertcksichtigung dieser Nachbarbebauung flige sich das Vorhaben
nicht ein, da es sowohl hinsichtlich der bebauten Flache als auch hinsichtlich der
Geschosszahl Uber den gegebenenfalls hierdurch gezogenen Rahmen hinausgehe. Das
Haus P.------- stral3e 131 stelle sich als zweigeschossiges Gebaude mit Dachgauben dar.
Demgegenuber sei das Vorhaben des Klagers stral3enseitig als viergeschossig zu werten. In
der als Bauvorlage eingereichten Stral3enansicht seien die notwendigen Tur- und
Fenster6ffnungen nicht der Realitat entsprechend dargestellt. Im Falle einer realistischen
Darstellung waren im oberen zurtickgesetzten Baukoérper zwei Geschosse aul3erlich
ablesbar. Auch spatere genehmigungsfreie Anderungen der Fassade wie etwa der Austausch
feststehender bodentiefer Fenster durch zu 6ffnende bodentiefe Fenster hatten zur Folge,
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dass eine Viergeschossigkeit aul3erlich erkennbar wirde. Mit den geplanten Abgrabungen
beabsichtige der Klager eine Gelandeveranderung, wie sie auf den Nachbargrundstiicken
nicht anzutreffen sei. Hierdurch trete gartenseitig eine Fuinfgeschossigkeit hervor, die in der
Umgebung ebenfalls nicht vorgepragt sei. Bodenrechtliche Spannungen wirden durch das
Vorhaben hervorgerufen, weil seine Zulassung weitere Antrage auf Zulassung entsprechend
dimensionierter Geb&ude auf benachbarten Grundstticken nach sich ziehen wiirde. Eine
ungeordnete Entwicklung der eher landlich und durch eine kleinteiligere Bebauung geprégten
P.--me-- stral3e ware dann nicht mehr zu verhindern.

Der Beklagte beantragt,

das angefochtene Urteil zu &ndern und die Klage abzuweisen.
Der Klager beantragt,

die Berufung zurtickzuweisen.

Er verteidigt das angefochtene Urteil und tragt vertiefend und ergdnzend vor: Unabh&ngig
davon, wo genau die Grenze der ndheren Umgebung zu ziehen sei, flige sich das Vorhaben
schon deswegen ein, weil es den durch das Nachbarhaus P.------- stral3e 131 gebildeten
Rahmen flr das Mal3 der baulichen Nutzung nicht tGberschreite. Dieses Haus sei nicht als
Fremdkdrper zu werten, weil es innerhalb der naheren Umgebung weder das héchste
Gebaude noch dasjenige mit der grof3ten Bautiefe sei. Insbesondere seien die Hauser
P.------ stral3e 135 und 137 ahnlich hoch bzw. hoher als das Haus P.------- stral3e 131 und das
streitige Vorhaben; jene Hauser pragten die Umgebung ebenso wie die vom Beklagten
angefuhrten Gebaude. Die Wertung des Verwaltungsgerichts, sowohl das Haus P.-------
straRe 131 als auch das strittige Vorhaben wirkten stral3enseitig wie dreigeschossige und
gartenseitig wie viergeschossige Gebaude, sei zutreffend und entspreche der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, die auf "die das Dachgeschoss mit
umfassende Geschosszahl" abstelle. Bei genauerer Betrachtung sei bei beiden Geb&uden
erkennbar, dass oberhalb der Traufe (P.------- straf3e 131) bzw. der Attika des
Obergeschosses (Vorhaben) zwei nutzbare Ebenen bestiinden. Die Vergleichbarkeit werde
durch notwendige Offnungen in der Glasfassade des oberen Baukorpers des Vorhabens
nicht in Frage gestellt. Diese werde horizontal und vertikal in Felder eingeteilt und solle
optisch einheitlich erscheinen. Zur Begehung der Dachgeschossbalkone wirden in den
Mafl3en dieser Felder Hebe-Schiebeanlagen eingebaut. In der oberen Dachgeschossebene
seien allein Luftungszwecken dienende Dreh-Kipp-Fenster vorgesehen, die keine
Absturzsicherungen erforderten. Eventuelle spatere genehmigungsfreie bauliche Anderungen
seien nicht Gegenstand des Vorhabens und seiner rechtlichen Beurteilung. Auch hinsichtlich
der Uberbauten Flache halte sich das strittige Vorhaben innerhalb des durch das Gebaude
auf dem Nachbargrundsttck P.------- straRe 131 gezogenen Rahmens. Der gartenseitig
hervortretende Bauteil des Vorhabens sei nur eingeschossig. Er sei vergleichbar mit dem
hinteren Anbau des Nachbargrundstiicks, der entgegen der Darstellung des Beklagten nicht
nur als Garage, sondern auch als Terrasse genutzt werde und Wohnraume aufweise.
Irrefihrend sei auch die Darstellung des Beklagten zu den geplanten Abgrabungen. Sichtbare
Abgrabungen werde es beim streitgegenstandlichen Vorhaben nur im Einfahrtsbereich vor
den beiderseitigen Garagen sowie im Anschluss an diese geben. Am Ende der Garage auf
Hohe des ersten Fensters des Untergeschosses betrage die Abgrabungstiefe nur noch 1,50
m. Die Abgrabungen erfolgten auch nicht auf voller Breite zwischen dem Haus und der
Nachbargrenze, sondern durch Abbéschung von der Grenze zum Haus. Dass es sich bei der
zum Untergeschoss des Hauses P.------- stral3e 131 fuhrenden Einfahrt auf dessen westlicher
Seite ebenfalls um eine umfangreiche Abgrabung uber die volle Tiefe des Baukdrpers
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handele, gehe aus der Darstellung des Beklagten nicht hervor. Das geplante Gebaude fiige
sich unter Berucksichtigung des ansteigenden Strafl3enverlaufs auch nach seiner Hohe in die
Eigenart der ndheren Umgebung ein. Insbesondere halte es sich aus sudlicher Ansicht
innerhalb der projizierten Umrisslinien des Hauses P.------- straRe 131. Im Ubrigen sei die
strittige Planung das Ergebnis mehrerer Gesprache mit dem seinerzeitigen Leiter des
Bauamtes des Beklagten gewesen, der erklart habe, er unterstitze das Vorhaben in seiner
jetzigen Gestalt.

Der Berichterstatter hat die Ortlichkeit am 22. September 2010 in Augenschein genommen. 24
Wegen des Ergebnisses der Ortsbesichtigung wird auf die Niederschrift verwiesen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den Inhalt der 25
Gerichtsakte, der beigezogenen Verwaltungsvorgéange, der vom Kléager vorgelegten

Unterlagen und der Gerichtsakte zu dem Verfahren 10 K 3753/05 VG Gelsenkirchen Bezug
genommen.

Entscheidungsgriunde: 26
Die zulassige Berufung des Beklagten hat Erfolg. Die Klage ist zulassig, aber unbegrindet. 27
Der ablehnende Bescheid des Beklagten vom 5. Juli 2007 ist rechtmaRig und verletzt den 28

Klager nicht in seinen Rechten, § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO. Der Klager hat gemaf 8§88 71
Abs. 2, 75 Abs. 1 Satz 1 BauGB keinen Anspruch auf Erteilung des begehrten Vorbescheids.
Dem Vorhaben steht die planungsrechtliche Vorschrift des § 34 Abs. 1 BauGB entgegen.

Dass das Grundstuck des Klagers sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils 29
befindet, unterliegt keinem Zweifel und ist zwischen den Beteiligten auch nicht streitig. Es

bildet einen Bestandteil der aufeinanderfolgenden Bebauung auf beiden Seiten entlang der
P.------- stral3e , die den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt,

nach der Anzahl der vorhandenen Bauten ein hinreichendes Gewicht aufweist und Ausdruck

einer organischen Siedlungsstruktur ist. Ein Bebauungsplan existiert fur diesen Bereich nicht.

Das Vorhaben des Klagers fugt sich nach dem Mal3 der baulichen Nutzung nicht in die 30
Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Die mafl3gebliche nahere Umgebung wird dadurch ermittelt, dass in zwei Richtungen, nadmlich 31
in der Richtung vom Vorhaben auf die Umgebung sowie in Richtung von der Umgebung auf

das Vorhaben, geprift wird, wie weit die jeweiligen Auswirkungen reichen. Die Umgebung ist

also einmal insoweit zu berucksichtigen, als sich die Ausfihrung des Vorhabens auf sie

auswirken kann, und zweitens insoweit, als die Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen
Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch beeinflusst.

Vgl. BVerwG, Urteile vom 26. Mai 1978 32

-4 C9.77 -, BRS 33 Nr. 36, und vom 3. April 1981 - 4 C 61.78 -, BRS 38 Nr. 69, BesgBluss
vom 4. Februar 1986 - 4 B 7-9.86 -, BRS 46

Nr. 64. 34

Dabei ist die ndhere Umgebung fir jedes der in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgefihrten 35
Bezugsmerkmale gesondert zu ermitteln, weil diese jeweils eine Pragung mit ganz
unterschiedlicher Reichweite und Gewichtung entfalten kdnnen.

36



Vgl. BVerwG, Beschluss vom 28. September 1998 - 4 B 175.88 -, BRS 48 Nr. 50.

Hiervon ausgehend umfasst die ndhere Umgebung hinsichtlich des Merkmals des Mal3es der 37
baulichen Nutzung die beidseitige Bebauung der P.------- stralRe in dem Bereich von der
Einmindung in die I. Stral3e im Westen bis zu den Hausern P.------- straRe 115 und 100
im Osten. Insoweit findet nach dem Eindruck, den der Berichterstatter bei der
Ortsbesichtigung gewonnen und dem Senat vermittelt hat und der auch im vorhandenen
Kartenmaterial zum Ausdruck kommt, die wechselseitige Pragung zwischen Umgebung und
Vorhabengrundstick statt. Fur die Grenzziehung in dstlicher Richtung ist hierbei maf3geblich,
dass die P.------- stral3e hinter den Hausern P.------- straf3e 115 und 100 stark abfallt und
infolge dessen der optische Kontakt der dahinter folgenden Bebauung zum Baugrundstiick
abreil3t. Die zwischen den Hausern P.------- stral3e 115 und 100 einerseits und den Hausern
113 und 98 andererseits befindliche Kuppe bewirkt, dass die jenseits der Anh6he gegebene
Bebauung aufgrund der Entfernung von deutlich mehr als 150 m und wegen des Fehlens
jeglichen optischen Bezuges hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung keine pragende
Wirkung fur das Grundstuck des Klagers mehr entfaltet.

Das Vorhaben des Klagers tberschreitet hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung den 38
Rahmen, der sich aus der pragenden Bebauung der so eingegrenzten ndheren Umgebung
ergibt. Mal3gebend fir das Einfiigen in die Eigenart der naheren Umgebung nach dem Mal3
der baulichen Nutzung ist die von auf3en wahrnehmbare Erscheinung des Gebaudes im
Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung. Vorrangig ist auf diejenigen Mal3kriterien
abzustellen, in denen die pragende Wirkung besonders zum Ausdruck kommt. Es kommt
daher nicht auf die Feinheiten der an landesrechtliche Begriffe (Vollgeschoss) und die Art der
baulichen Nutzung (Aufenthaltsraume) ankntpfenden Berechnungsregeln der
Baunutzungsverordnung fir die Geschossflache an. Mal3geblich sind vielmehr solche
BezugsgroRen, die fir den Betrachter in der Ortlichkeit ablesbar sind und anhand derer sich
die Gebaude in der Umgebung leicht zueinander in Beziehung setzen lassen. lhre
(absoluten) Grof3en nach Grundflache, Geschosszahl und Hohe pragen das Bild der ndheren
Umgebung und bieten sich deshalb als Bezugsgroéf3en zur Ermittlung des zulassigen Mal3es
der baulichen Nutzung i.S.d. 8 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB an. Entscheidend ist also, ob sich
das Geb&aude als solches, insbesondere nach seiner Grundflache, Geschosszahl und Hohe,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 23. Marz 1994 39

-4V 18.92 -, BVerwGE 95, 277 = BRS 56 Nr. 63, Beschliisse vom 21. Juni 1996 - 44084.96
-, BRS 58 Nr. 83, und vom 21. Juni 2007 - 4 B 8.07 -, BRS 71 Nr. 83.

Demnach ist auch hinsichtlich der Geschosszahl das von aulR3en wahrnehmbare 41
Erscheinungsbild der jeweiligen Gebaude malgeblich.

Vgl. neben den oben zitierten Entscheidungen des BVerwG auch VGH Bad.-Wiirtt., Ugeil
vom 14. Juli 2000 - 5 S 418/00 -, BRS 63 Nr. 104.

Ausgehend von diesen Grundsatzen lUberschreitet das vom Klager geplante Gebaude 43
jedenfalls hinsichtlich der Geschosszahl den Rahmen der Umgebungsbebauung. Die dabei
anzustellende Betrachtung beschrankt sich nicht auf das Haus P.------- straf3e 131, sondern

hat samtliche weiteren Geb&ude der oben abge-grenzten ndheren Umgebung in den Blick zu
nehmen. Die Umgebungsbebauung ist hiernach, das Haus P.------- stral3e 131 zunachst

einmal ausgeklammert, durch eine maximal zweigeschossige Bebauung gepragt.
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Dabei sind auch Dachgeschosse in die Beurteilung der Eigenart der ndheren Umgebung
einzubeziehen. Von Bedeutung ist dabei, inwieweit sich die jeweiligen Dachgeschosse nach
der fur die Beurteilung des Einfligens ausschlaggebenden Verkehrsauffassung aufgrund ihrer
auRerlich ablesbaren Dimensionierung als mdgliche Erweiterungsflache fir die in dem
Gebaude ausgeulbte (Wohn-) Nutzung anbieten.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 23. Marz 1994 45
-4C1892-,a.a.0. 46

Die Hauser der hier maf3geblichen Umgebung verfigen samtlich tber ein Satteldach. Soweit 47
sie mit Dachgauben versehen sind, handelt es sich — abgesehen von dem Haus P.-------
stralRe 131 — ausschlie3lich um eingeschossige Gebaude im Sinne der
Baunutzungsverordnung; die im Sinne der Baunutzungsverordnung zweigeschossigen
Hauser haben demgegeniber keine Dachgauben. Aufgrund dieser baulichen Gestaltung sind
all diese Gebaude auch nach ihrem - hier maf3geblichen - auf3erlichen Erscheinungsbild
hochstens zweigeschossig. Denn die mit keinerlei Gauben ausgestatteten Satteldacher
bieten nach dem Eindruck, den der Berichterstatter in der Ortlichkeit gewonnen hat und der
durch das vorliegende Lichtbildmaterial bestatigt wird, in keinem der betroffenen Falle
hinreichenden Raum fur einen Ausbau zu einem vollen Wohngeschoss. Als
Erweiterungsflache fur eine solche Nutzung stehen sie nach der Verkehrsauffassung nicht
zur Verfigung.

Vor diesem Hintergrund markiert das Haus P.------- straRe 131 hinsichtlich der Geschosszahl 48
das aul3erste Mal3 der in der naheren Umgebung des Vorhabengrundstticks vorzufindenden
baulichen Nutzung, weil es das einzige Gebaude ist, das — das Dachgeschoss nicht

mitgerechnet — zweigeschossig ist und zugleich Gber Dachgauben verfiigt. Dieses allenfalls

noch im Sinne von 8 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zulassige Mal3 wird mit dem Vorhaben des

Klagers nicht gewahrt. Es kann daher dahinstehen, ob — woflr allerdings wenig spricht — das
Gebéaude P.------- stral3e 131 entsprechend der Auffassung des Beklagten als Fremdkdrper

von vornherein bei der Beurteilung des Einfligens auf3er Betracht zu lassen ist.

Aus frontaler Sicht auf das Haus P.------- stral3e 131 stellt sich das Gebaude trotz der beiden 49
Dachgauben als zweigeschossig dar. Zwar ist an den Dachgauben &uf3erlich ablesbar, dass
das Dachgeschoss fur Wohnzwecke genutzt wird. Es wird aber nach dem Eindruck, den der
Berichterstatter in der Ortlichkeit gewonnen und dem Senat vermittelt hat, von der Vorderfront
des Gebéudes aus nicht als Vollgeschoss wahrgenommen. Dieser Eindruck beruht im
Wesentlichen darauf, dass sich die Gauben dem Dach optisch unterordnen. Das Dach bleibt
in seinen Konturen als grundlegender Bauteil des Gesamtbauwerks, gewissermal3en als die
"Hauptsache", erkennbar und wird dem auf3eren Erscheinungsbild nach durch die Gauben
lediglich im Sinne einer "Ausnahme" durchbrochen. Denn die Gauben weisen im Verhaltnis
zur gesamten Dachflache untergeordnete Ausmalie aus. Sie erstrecken sich zwar Uber ca.
die halbe Breite der Dachflache, sind dabei jedoch vom First, von der Traufe und von den
seitlichen Dachrandern deutlich abgesetzt. Diese Dachgestaltung an der Vorderseite des
Gebaudes bewirkt, dass die durchaus beachtlichen Ausmafe des Dachgeschosses aus
frontaler Sicht nicht wahrnehmbar sind. Das auf3erliche Erscheinungsbild ist aus dieser
Perspektive dasjenige eines nur geringflgig veranderten Spitzdachs, das dementsprechend
nur erheblich eingeschrankten Wohnraum bietet.

Letztlich kommt es hierauf aber nicht einmal entscheidungserheblich an. Selbst wenn das 50
Haus P.------- stral3e 131 stral3enseitig unter Einbeziehung des Dachgeschosses als
dreigeschossig zu werten ware, ginge das Vorhaben des Klagers hiertiber hinaus, weil es



sich nach den zu den Bauvorlagen gehérenden Ansichten in der modifizierten Fassung vom
12. August 2008 aus frontaler Perspektive als viergeschossig darstellt. Denn nach dem
auRReren Erscheinungsbild des oberen Baukoérpers ist trotz der optisch einheitlichen
Gestaltung der Glasfassade wahrnehmbar, dass er oberhalb des Erd- und ersten
Obergeschosses zwei weitere Geschosse umfasst. Der obere Baukorper weist eine Breite
von ca. 15,4 m auf. Gemessen an der Attika des 1. Obergeschosses betragt seine H6he am
hochsten Punkt des Tonnendachs 5,36 m und selbst an den beiden Traufpunkten des nur
leicht zu den Seiten abfallenden Tonnendachs immerhin noch fast 4 m. Schon diese von
aulRen wahrnehmbaren Dimensionen deuten fir den Betrachter auf eine Wohnnutzung auf
zwei Ebenen hin. Hinzu kommt, dass die den oberen Baukorper von den darunter liegenden
Geschossen unterscheidende Glasfassade durch die dem zweiten Obergeschoss
zugeordneten Balkone optisch um 80 cm in Richtung der Gelandeoberflache verlangert wird.
Denn die aufRerliche Gestaltung der Balkone nimmt die Gliederung der Glasfassade Uber
deren weit Uberwiegende Breite nahtlos auf und fuihrt diese nach unten fort. Aufgrund dieser
optischen Verlangerung des oberen Baukdrpers erscheint er keineswegs niedriger als der
untere Baukorper, der seinerseits durch die genannten Balkone teilweise verdeckt und
dadurch in seiner optischen Wirkung zuriickgesetzt wird. Fir den Betrachter drangt sich
angesichts dieses optischen Gleichgewichts geradezu auf, dass der obere Baukérper dann
auch wie der untere in zwei Geschosse unterteilt ist. Dartber hinaus ist bei der Bewertung
des voraussichtlichen Erscheinungsbildes des geplanten Gebaudes in Rechnung zu stellen,
dass beide Geschosse des oberen Baukdrpers Uber Fenster zur Belichtung und Bellftung,
das untere dieser beiden Geschosse zudem tber Durchgange zur Begehung der beiden
Balkone verfligen werden. Jedenfalls im Falle, dass diese Fenster bzw. Durchgange geoffnet
sind, wirde die schon aus seinen Dimensionen ablesbare Zweigeschossigkeit des oberen
Baukdorpers noch deutlicher nach auf3en dokumentiert. Dies gilt unabhangig davon, ob es sich
dabei entsprechend dem Vortrag des Klagers um Hebe-Schiebeanlagen bzw. um Dreh-Kipp-
Fenster in den Mal3en der Felder handelt, in die die Glasfassade horizontal und vertikal
unterteilt werden soll.

Die Geschosszahl des Hauses P.------- stral3e 131 wird mit dem strittigen Vorhaben auch
unter Zugrundelegung seitlicher Ansichten Uberschritten. Das Haus P.------- stralRe 131 wirkt
aus diesem Blickwinkel — namentlich auf die westliche Giebelseite — dreigeschossig, weil das
- unterhalb des Spitzbodens befindliche - Dachgeschoss mit seinen aus dieser Sicht erst
erkennbaren beachtlichen Ausmalfen auch aufRerlich die Dimensionen eines Vollgeschosses
erreicht. Bei gleicher Perspektive vermittelt das strittige Vorhaben jedoch den Eindruck eines
zumindest viergeschossigen Gebaudes. Dabei mag dahinstehen, ob der obere Baukorper,
der aus seitlicher Ansicht aufgrund der Neigung des Tonnendachs wesentlich niedriger als
aus der Frontansicht erscheint, hier noch ein zweigeschossiges Erscheinungsbild bietet.
Denn zu dem Erdgeschoss und zumindest zwei Obergeschossen tritt aus westlicher und
Ostlicher Ansicht des geplanten Gebaudes jedenfalls das in Folge der an beiden
Gebaudeseiten geplanten, bis zu 2,4 m tiefen Abgrabungen aus dem Gelande
herausragende Untergeschoss hinzu; dieses ist als weiteres Geschoss aufgrund der im
hinteren Bereich des Gebaudes vorgesehenen Fenster &uf3erlich erkennbar.

Schliel3lich Gberschreitet das Vorhaben des Klagers die nach der Eigenart der ndheren
Umgebung maximal zulassige Geschosszahl am deutlichsten auf seiner Rickseite. Aus der
Gartenansicht erscheint das geplante Gebaude flinfgeschossig. Der obere verglaste
Baukdrper ist hier aulRerlich als zweigeschossig wahrnehmbar. Das folgt im Wesentlichen aus
den gleichen Grinden, aus denen der obere Baukorper auch zur P.------- stral3e hin als
zweigeschossig wahrnehmbar ist. Denn das Erscheinungsbild des oberen Baukorpers aus
der Ruckansicht stimmt mit demjenigen aus der Frontansicht in den maf3geblichen Aspekten,
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insbesondere den erheblichen, auf zwei Geschossebenen hinweisenden Dimensionen,
tberein. Daruber hinaus tritt das Untergeschoss gartenseitig als weiteres Vollgeschoss aus
der Geldndeoberflache hervor. Diese Geschosszahl weist das Haus P.------- stral3e 131 aus
der riickwartigen Ansicht bei keiner denkbaren Betrachtung auf. Selbst wenn der Wertung
des Verwaltungsgerichts zu folgen ware, erschiene es insoweit allenfalls viergeschossig. Der
Senat vermag sich dieser Wertung im Ubrigen nicht anzuschlieBen. Das Dachgeschoss des
Hauses P.------- strafle 131 vermittelt auch aus der Gartenansicht nicht den Eindruck eines
Vollgeschosses. Aus diesem Blickwinkel wird das Satteldach noch nicht einmal wie auf der
Vorderseite durch Gauben oder andere Gestaltungselemente durchbrochen, die auf eine
Gewinnung zusatzlichen Wohnraums hindeuten. Vielmehr sind dort lediglich zwei Balkone in
das Dach eingefasst, die die Konturen des Daches nicht nach aul3en erweitern, sondern im
Gegenteil von diesen zurtickgesetzt sind. Dartiber hinaus stellt der vom Beklagten als Garage
genehmigte Baukdrper im riickwartigen Bereich des Grundstticks P.------- stralR3e 131 — &hnlich
wie im ruckwartigen Bereich des Grundsticks P.------- stralRe 125 bis 127b — kein
"Untergeschoss" des dort befindlichen Hauses dar. Dabei kommt es nicht darauf an, ob in
diesem Baukdrper entgegen der fur das Grundstiick erteilten Baugenehmigung — wie vom
Klager vorgetragen — Wohnraume untergebracht sind. Denn in dem fur die Beurteilung des
Einflgens — wie ausgefuhrt — maf3geblichen auReren Erscheinungsbild des besagten
Baukorpers findet eine solche Wohnnutzung jedenfalls keinen Ausdruck. Von dem
Mehrfamilienhaus ist dieser Baukoérper nicht nur raumlich deutlich abgesetzt. Farbgebung und
auRRere Gestaltung entsprechen dem typischen Erscheinungsbild einer groRen Garage mit
Abstellraumen. Die in den Seitenwanden und der rickwartigen Wand an der Ostseite des
Baukorpers vorhandenen Offnungen wirken auch nicht wie Wohnzwecken dienende Fenster.
Ihre aul3ere Erscheinung, insbesondere ihre geringe Hohe Uber dem Geldandeniveau, weist
sie vielmehr als blof3e Liftungsoffnungen im Sinne von § 15 Abs. 2 der (inzwischen aul3er
Kraft getretenen) Verordnung uber den Bau und Betrieb von Garagen (Garagenverordnung)
des Landes Nordrhein-Westfalen vom 2. November 1990 aus; auf diese Vorschrift hatte der
Beklagte im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fur das Vorhaben auf dem
Grundstuck P.------- stral3e 131 hingewiesen.

Fugt sich das Vorhaben des Klagers schon im Hinblick auf die Geschosszahl nach dem Mal3 53
der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der naheren Umgebung ein, ist es nicht
entscheidungserheblich, ob Entsprechendes auch hinsichtlich der tiberbauten Grundflache

gilt. Es bedarf daher insbesondere keiner Klarung, ob bei der Bestimmung des insoweit durch

die Umgebungsbebauung vorgegebenen Rahmens der gesamte Gebaudekomplex auf dem
Grundstuck P.------- stralRe 131 einschliel3lich des als Garage genehmigten Baukdrpers im
rickwartigen Bereich dieses Grundstiicks zu bericksichtigen ist, wie das Verwaltungsgericht
aufgrund der Nutzung dieses Baukorpers als Terrasse angenommen hat.

Ebenso wenig kommt es darauf an, ob und ggf. wie viele der zur mafRgeblichen 54
Umgebungsbebauung rechnenden Hauser die Hohe des vom Klager geplanten Gebaudes
erreichen oder auch knapp tUberschreiten. Dahinstehen kann deshalb, ob die vom Klager in
diesem Zusammenhang angefuhrten Hauser P.------- straf3e 135 und 137 uUberhaupt als die
Umgebung (mit-) prdgend anzusehen sind oder - wie der Beklagte meint - als Fremdkorper

aus der Betrachtung auszublenden sind. Die Uberschreitung des durch die

Umgebungsbebauung gebildeten Rahmens hinsichtlich einer mafl3geblichen Bezugsgrofie —

hier der Geschosszahl — wird nicht etwa dadurch "kompensiert", dass sich das Vorhaben
hinsichtlich anderer das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung bestimmenden Parameter

— gerade noch — innerhalb dieses Rahmens hélt. 55
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Das strittige Vorhaben wirde auch bodenrechtlich relevante Spannungen verursachen. Ihm
kame eine Vorbildwirkung fur die Realisierung hinsichtlich der Geschosszahl entsprechend
dimensionierter und damit den bisherigen Rahmen des Nutzungsmales tberschreitender
Bebauung auf den anderen Grundstiicken in der ndheren Umgebung zu. Das brachte den
stadtebaulichen Zustand unabh&ngig davon, ob die Bebauungsstruktur entlang der P.-------
strafl3e — wie der Klager meint — als inhomogen zu bewerten ist, negativ in Bewegung und
wiurde ein potenzielles Planungsbedurfnis auslosen.

Die Kostenentscheidung folgt aus 8§ 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung zur vorlaufigen 57
Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. den 88 708 Nr. 10, 709 Satz 2, 711 ZPO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des 8§ 132 Abs. 2 VwGO nicht 58
vorliegen.
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