Urteil Az. 2 B 14.896*

Bayerischer VGH
24. Juli 2014

Tenor

I. Unter Abdnderung des Urteils des Verwaltungsgerichts Miinchen vom 14.
November 2012 wird der Baugenehmigungsbescheid des Landratsamts M... vom
25. April 2012 in der Fassung vom 27. Juni 2014 aufgehoben.

II. Die Kosten des erstinstanzlichen Verfahrens tragen der Beklagte und die
Beigeladene je zur Hilfte. Der Beklagte trigt die Kosten des Berufungsver-
fahrens. Die Beigeladene trigt ihre aufergerichtlichen Kosten selbst.

ITI. Das Urteil ist wegen der Kosten vorldufig vollstreckbar. Der jeweilige Voll-
streckungsschuldner darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hin-
terlegung in Hohe des zu vollstreckenden Betrags abwenden, wenn nicht die
Vollstreckungsglédubigerin vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leis-
tet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Klégerin wendet sich gegen die der Beigeladenen erteilten Baugenehmigung
zur Errichtung eines eingeschossigen Biirohauses in ihrem Gemeindegebiet.

Die Beigeladene beabsichtigt die Bebauung des Grundstiicks F1.Nr. ... der Gemarkung
O... Das Baugrundstiick hat eine Flache von 720 m und ist derzeit mit einem
eingeschossigen Wohngebdude mit einer Grundfliche von 144 m bebaut. Es
liegt Ostlich der Bahnlinie M... in der N&he des Bahnhofs D... Nach Osten
wird das Baugrundstiick durch die G...strafle begrenzt, die auf ihrer Ostseite
durchgehend bebaut ist. Nordlich des Baugrundstiicks befindet sich nach einem
Wegegrundstiick die F1.Nr. ..., die unbebaut ist. Es grenzt im Norden an den

*http://openjur.de/u/725244.html (= openJur 2014, 19876)
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Parkplatz am Bahnhofsgebdude an. Siidlich des Baugrundstiicks befindet sich
ein schmales Grundstiick, das die G...strafe von dem Grundstiick trennt, auf
dem sich die Gleise befinden. Das Baugrundstiick ist im Flachennutzungsplan
der Kligerin vom 13. Dezember 2005 als Fliche fiir Bahnanlagen dargestellt.
Ein iibergeleiteter Bahnlinienplan der Kligerin aus dem Jahr 1951 sieht fiir
das Grundstiick keine Festsetzungen vor. Ostlich der G...strafe befindet sich
die dortige Bebauung zum Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ecke
G...strafe/J...strafke®, der fiir dieses Gebiet ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Die Beigeladene begehrte mit Bauantrag vom 15. September 2010 die Erteilung
einer Baugenehmigung fiir die Errichtung von zwei Biirogebduden. Mit Beschluss
vom 12. Oktober 2010 versagte die Kligerin das gemeindliche Einvernehmen.
Nachdem das Landratsamt die Klégerin zur beabsichtigten Ersetzung des Ein-
vernehmens angehort hatte und diese das Einvernehmen erneut nicht erteilte,
wurde der Bauantrag der Beigeladenen mit Bescheid vom 25. April 2012 unter
Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens genehmigt.

Das Verwaltungsgericht wies mit Urteil vom 14. November 2012 die dagegen
gerichtete Klage ab. Das Vorhaben der Beigeladenen sei bauplanungsrechtlich
zuldissig, weil es im Innenbereich liege. Das mit einem Wohngeb&dude bebaute
Baugrundstiick sei Teil des Bebauungszusammenhangs, der sich 6stlich der Bahn-
linie M...-... erstrecke. Die Gleisanlagen der Bahnlinie M... stellten innerhalb
des Ortsteils eine deutliche Zésur dar. Die G...strafte sei nicht geeignet, das
Baugrundstiick von der zusammenhingenden Bebauung an ihrer Ostseite zu
trennen. Die mafigebliche Bebauung fiir die Beurteilung der Art der zuldssigen
Nutzung des Baugrundstiicks sei die gesamte Bebauung des Bereichs 6stlich der
G...stralse, beginnend ab der J...strafe im Siiden bis zur G...stralle im Norden.
Diese Bebauung sei im Norden vor allem durch Wohnbebauung und im Siiden,
im Bereich des Bebauungsplans ,Ecke G...strake/J...strafe, durch Biiro- und
Wohnnutzung geprigt. Es konne dahinstehen, ob die zulédssige Art der Nutzung
nach §34 Abs. 2 BauGB i.V.m. §§4 bis 9 BauNVO zu beurteilen oder ein Ein-
fiigen nach der Nutzungsart im Sinn des §34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu fordern
sel. Nach beiden Vorschriften fiige sich das Vorhaben ein. Das Bauvorhaben
wahre auch die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéiltnisse im Sinn von §34
Abs. 1 Satz 2 BauGB. Die Larmimmissionen und die Erschiitterungen durch
den Bahnbetrieb stellten keine Gefahrdung gesunder Arbeitsverhéltnisse dar.

Mit Beschluss vom 23. April 2014 liefs der Verwaltungsgerichtshof die Berufung
zu. Am 14. Mai 2014 wurde das streitgegenstandliche Grundstiick mit Bescheid
des Eisenbahn-Bundesamts von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Mit Bescheid

vom 27. Juni 2014 erginzte der Beklagte den Baugenehmigungsbescheid vom
25. April 2012.

Die Klégerin begriindet ihre Berufung im Wesentlichen damit, dass mit der
verfiigten Freistellung fiir das Flurstiick Nr. ... aus dem eisenbahnrechtlichen
Fachplanungsprivileg die Planungshoheit fiir diese Fliche wieder auf sie iiberge-



11

12

he. Sie beabsichtige zur Sicherung ihrer Planungsziele fiir den hier streitgegen-
standlichen, zwischen der G...strafe im Osten und der Bahnstrecke im Westen
gelegenen Bereich einen Bebauungsplan unter Einbeziehung des Baugrundstiicks
aufzustellen. In Ubereinstimmung mit der Darstellung im Flichennutzungsplan
und in Fortfiihrung der stddtebaulichen Entwicklungen in den letzten Jahren
wolle sie im Nahbereich des Bahnhofs D... ihr Konzept zur Schaffung von zusit-
zlichen Kfz-Abstellplatzen zur Deckung des Stellplatzbedarfs und der Integrierung
der bahnbegleitenden Fléchen auch auf dem von der Planfeststellung freigestell-
ten Bereich weiter umzusetzen. Die derzeit auf dem Baugrundstiick vorzufind-
ende Bebauung finde ihre Ursache und ,Rechtfertigung” allein in ihrer Zuord-
nung zu Bahnbetriebszwecken. Bereits mit der Aufgabe der Nutzung des Bahn-
warterhduschens durch Bahnbedienstete vor einigen Jahren sei die ,Rechtfer-
tigung“ fiir den Bautenbestand bzw. das Vertrauen auf dessen Fortbestand
entfallen. Mit dem Wirksamwerden der Freistellung sei das Vorhaben an §35
BauGB zu messen, wobei zu Gunsten des streitgegensténdlichen Vorhabens
jedoch kein Privilegierungstatbestand eingreife. Das Vorhabensgrundstiick sei
von den weiter Ostlich anschliefsenden Baugebieten durch die G...strafse abge-
grenzt. Das Grundstiick FL.Nr. ..., an welches im Norden eine planfestgestellte
Ausgleichsflache und im Siiden eine Biotopfliche (Glatthafer-Wiesenbrache) an-
grenze, erscheine als eine den Bahn- und Brachflichen zugehorige Grundstiicks-
fliche. Die 6stlich des Baugrundstiicks angrenzende G...strafte wirke vorliegend
als Grenze zwischen dem 0Ostlich angrenzenden Baugebiet und den westlich der
G...strafse angrenzenden Bahnflichen, denen auch das Baugrundstiick F1.Nr.
... zuzuordnen sei. Der G...strafe komme insoweit trennende Wirkung zwischen
Innen- und Aufenbereich zu, da ausgenommen des der Bahnanlage zuzuordnen-
den Baugrundstiicks die Strafe in dem hier mafgeblichen Bereich nur einseitig
bebaut sei. Ostlich und westlich der G...strake grenzten zwei stiidtebaulich vol-
lig unterschiedliche (Nutzungs-)Bereiche, namlich Wohn- und Mischgebiet im
Osten sowie die Bahnanlagen im Westen aneinander. Aufgrund der ,Einbet-
tung’ des Vorhabengrundstiicks in die westlich der G...strafe gelegenen, bahnbe-
gleitenden Bahnanlagen und Freiflichen konne vorliegend bei dem Grundstiick
FL.Nr. ... auch von einem Teil einer sog. Aufenbereichsinsel oder einer Aufien-
bereichslage im Innenbereich gesprochen werden. Das Vorhaben widerspreche
den Darstellungen des Flichennutzungsplans, lasse die Entstehung einer Split-
tersiedlung befiirchten und sei schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinn von
§35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB ausgesetzt. Auch wenn man die Zulissigkeit
des Vorhabens nach §34 Abs. 1 BauGB beurteile, bestiinde kein Anspruch auf
Erteilung der Baugenehmigung, da das Vorhaben nicht die Anforderungen an
gesunde Wohn- bzw. Arbeitsverhéltnisse wahre.

Die Klagerin beantragt,
unter Abédnderung des Urteils des Verwaltungsgerichts Miinchen vom 14. Novem-

ber 2012 den Baugenehmigungsbescheid des Landratsamts M... vom 25. April
2012 in der Fassung vom 27. Juni 2014 aufzuheben.
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Der Beklagte beantragt,
die Berufung zuriickzuweisen.

Den Plénen der Klégerin, im siidlichen Bereich der F1.Nr. ... Parkplitze anzule-
gen, stiinden dauerhafte naturschutzrechtliche Hindernisse entgegen, da die Fléche
als Ausgleichsflache festgesetzt sei. Etwaige Stellplatze stiinden auch nicht mehr
in rdumlichem Zusammenhang zur Bahnstation. Soweit die Klagerin der Auf-
fassung sei, das Vorhaben wiirde — bei Lage im Aufienbereich — tffentliche Be-
lange nach §35 beeintréichtigen, habe der Flachennutzungsplan nach Freigabe
der Vorhabensfliche nach §23 Abs. 1 AEG seine Aussagekraft verloren hitte,
weil die Flache entwidmet sei. Die Darstellung sei fiir den Bereich des Vorhabens-
grundstiicks funktionslos geworden. Das Entstehen einer Splittersiedlung sei auf-
grund der tatsdchlichen oOrtlichen Verhiltnisse ausgeschlossen. Das Vorhaben
sel auch keinen schidlichen Umwelteinwirkungen nach §35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3
BauGB ausgesetzt.

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten wird auf den Inhalt der Behordenakten
und der Gerichtsakten sowie die Niederschriften iiber den Augenscheinstermin
vom 2. Juli 2014 und die miindliche Verhandlung vom 10. Juli 2014 verwiesen.

Grinde

Die zuléssige Berufung der Kldgerin (§124 Abs. 1 VwGO) ist begriindet. Das Ver-
waltungsgericht hat die Klage gegen den Bescheid des Beklagten vom 25. April
2012 zu Unrecht abgewiesen. Die mit dem streitgegenstédndlichen Bescheid i.d.F.
vom 27. Juni 2014 vorgenommene Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens
verletzt die Kldgerin in ihren Rechten (§113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Sie kann
sich gegen die Ersetzung des Einvernehmens mit Erfolg wenden, weil ihre Pla-
nungshoheit verletzt ist (vgl. BVerwG, B.v. 10.1.2006 — 4 B 48/05 — juris). Eine
Verletzung der Rechte der Kléigerin liegt darin, dass der Beklagte eine Bau-
genehmigung erteilt hat, obwohl das Baugrundstiick noch nicht freigestellt war
(s. 1), das im Aufenbereich belegene nicht privilegierte Vorhaben genehmigt
wurde, obwohl es 6ffentliche Belange beeintrichtigt (s. 2) sowie iiberdies die
Erschliefung nicht gesichert ist (s. 3).

1. Die Baugenehmigung wurde vom Landratsamt erteilt, obwohl das Vorhabens-
grundstiick FL.Nr. ... noch dem Fachplanungsvorbehalt unterfiel. Vorhaben im
Sinn von §29 BauGB, die nicht unter den Planfeststellungsvorbehalt des §18
AEG fallen, aber auf Bahngeldnde verwirklicht werden sollen, unterliegen zwar
grundsitzlich in formeller und materieller Hinsicht dem allgemeinen Baurecht
(s. a)). Uber ihre Zulissigkeit entscheidet die zustindige Baugenehmigungs-
behorde. Wenn und solange ein solches Vorhaben mit der Fachplanung nicht
vereinbar ist, scheitert es aber an §38 BauGB, der der Fachplanung insoweit
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den Vorrang einrdumt. Der besondere Rechtscharakter einer Fliche als Bah-
nanlage ist ein der Baugenehmigung entgegenstehendes rechtliches Hindernis.
Auf einer Fliache, die aufgrund einer noch fortbestehenden Zweckbestimmung
fiir den Bahnbetrieb eine Bahnanlage darstellt, kann ein ,bahnfremden Zweck-
en dienendes Gebdude wie im vorliegenden Fall eine Biironutzung fiir Dritte
nicht genehmigt werden. Eine Baugenehmigung kommt erst dann in Betracht,
wenn die Gemeinde in der Lage ist, ihre Planungshoheit auszuiiben (s. b)). Dazu
muss der besondere Rechtscharakter der Flache in rechtlich einwandfreier Weise
aufgehoben worden sein (vgl. BVerwG, U.v. 16.12.1988 — 4 C 48/86 — BVerwGE
81, 111/119). Dies war im Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung nicht
der Fall, die nachtrégliche Freistellung kann keine Beriicksichtigung finden (s.

c)).

a) Bei dem mit einem Bahnwirterhaus bebauten Grundstiick handelte es sich
um eine Bahnanlage im Sinn des §23 AEG. Die beanspruchte Fliche unterlag
dem Anwendungsbereich des §38 Abs. 1 Satz 1 BauGB, weil sie als eine dem
Bahnbetrieb zugehorige Anlage zu werten war. Bahnanlagen sind alle Grund-
stiicke, Bauwerke und sonstige Einrichtungen einer Eisenbahn, die unter Beriick-
sichtigung der ortlichen Verhéltnisse zur Abwicklung oder Sicherung des Reise-
oder Giiterverkehrs auf der Schiene erforderlich sind. Dazu gehoren auch Neben-
betriebseinrichtungen sowie sonstige Anlagen einer Eisenbahn. Gemeinsames
Kriterium fiir die (objektive) Zugehorigkeit zu einer Bahnanlage ist unter Bertick-
sichtigung der 6rtlichen Verhiltnisse die sog. Eisenbahnbetriebsbezogenheit, d.h.
die Verkehrsfunktion und der rdumliche Zusammenhang mit dem Eisenbahnbe-
trieb (vgl. BVerwG, U.v. 27.11.1996 — 11 A 2.96 — UPR 1997, 150). Eine solche
Zugehorigkeit des Geldndes, auf dem das strittige Vorhaben verwirklicht werden
soll, zu den Bahnanlagen war hier urspriinglich gegeben. Dies steht zwischen den
Beteiligten aufier Streit.

b) Eine Baugenehmigung fiir eine bahnfremde Nutzung auf planfestgestelltem
Bahngeldnde kann vor dem Verlust der Zweckbestimmung der Fléche als Bah-
nanlage (Freistellung) nicht erteilt werden, wenn die Gemeinde nicht in der Lage
ist, ihre Planungshoheit in Bezug auf das zur Beurteilung gestellte Vorhaben
wahrzunehmen (vgl. BVerwG, B.v. 27.4.1998 — 4 B 33/98 — BauR 1998, 993;
U.v. 16.12.1988 — 4 C 48/86 — BVerwGE 81,111). Die in dem angegriffenen
Bescheid enthaltene Aussage iiber die planungsrechtliche Zul#ssigkeit setzt vo-
raus, dass die Gemeinde in der Lage ist, ihre Planungshoheit in Bezug auf das
Vorhaben auszuiiben. Diesem Interesse ist ein hoher Stellenwert beizumessen,
da die verfassungsrechtlich garantierte Planungshoheit der Gemeinde das Recht
gewéhrleistet, jeden Teil des Gemeindegebiets, welcher nicht dem Vorrang der
Fachplanung unterliegt, so zu gestalten, wie es der Plangeber im Rahmen der
stadtebaulichen Erforderlichkeit fiir geboten hilt (vgl. OVG NRW, U.v. 19.12.1997
-7 A 6271/95 - juris). Nach Aufhebung der Zweckbestimmung der bis dahin
einer uneingeschrinkten Planungshoheit der Gemeinde entzogenen Teils der
Bahnanlagen soll iiber die Zuléssigkeit von baulichen und sonstigen Nutzun-
gen durch Festsetzungen eines Bebauungsplans neu entschieden werden. Die



21

22

Gemeinde soll aus dem gesamten Spektrum zuldssiger Festsetzungen iiber die
kiinftigen Bodennutzungen die ihrer Konzeption entsprechenden Regelungen frei
auswéhlen konnen (vgl. BVerwG, U.v. 16.12.1988 a.a.0.). Sie muss insbesondere
dann, wenn sie — wie im vorliegenden Fall — eine planerische Konzeption fiir
den in Rede stehenden, kiinftig wieder in ihre Planungshoheit fallenden Bereich
hat, ein Bebauungsplanverfahren zur Umsetzung dieses Plankonzepts einleiten
konnen und zur Sicherung dieser Planung von dem hierfiir gesetzlich vorgese-
henen Instrument der Verinderungssperre effektiv Gebrauch machen kénnen
(vgl. OVG NRW, U.v. 19.12.1997 a.a.O.).

Im vorliegenden Fall konnte es der Kligerin nicht angesonnen werden, im Zeit-
punkt des Erlasses des Bescheids eine Verdnderungssperre zu erlassen. Denn zu
diesem Zeitpunkt war fiir die Klidgerin noch nicht absehbar, ob und gegebe-
nenfalls wann die Fliche freigestellt werden wiirde. Eine solche Freistellung
ist aber Voraussetzung dafiir, dass die Gemeinde weitere Schritte zur Verwirk-
lichung ihrer planerischen Vorstellungen unternimmt. Soweit der Beklagte gel-
tend macht, die Gemeinde habe nach §9 Abs. 2 BauGB die Moglichkeit zur
Planung besessen, teilt der Senat diese Auffassung nicht. Nach dem Wortlaut
der Vorschrift kann in ,besonderen Féllen* festgesetzt werden, dass bestimmte
der im Bebauungsplan festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und
Anlagen nur fiir einen bestimmten Zeitraum zuléssig oder bis zum Eintritt bes-
timmter Umsténde zuldssig oder unzuléssig sind. Die Festsetzung ist auf ,beson-
dere Fille“ beschrankt, kann also nicht im stddtebaulichen Regelfall eingesetzt
werden. Fiir den Senat ist nicht ersichtlich, wo im vorliegenden Fall die spezi-
fische stddtebauliche Dynamik liegen soll, die die Festsetzung eines Baurechts
auf Zeit rechtfertigen wiirde. Im Ubrigen muss sich die Kliigerin nicht auf eine
— unter Umsténden kostspielige — ,Vorratsplanung® einlassen, wenn sie nicht
abschétzen kann, ob und wann der fragliche Bereich aus der Fachplanung ent-
lassen wird. Auch der Hinweis des Beklagten auf §23 AEG fiihrt nicht weit-
er. Zwar kann die Klégerin nach §23 Abs. 1 AEG die Freistellung beantragen.
Gerade im vorliegenden Fall hat jedoch die Klégerin vor dem Bauantrag der
Beigeladenen keinen Anlass gehabt, die Freistellung zu beantragen, zumal sie
mit den angestrebten Parkplétzen fiir Bahnreisende ebenfalls eine bahnbezogene
Nutzung anstrebt.

c¢) Die Baugenehmigung wurde am 25. April 2012 unter Ersetzung des gemeindlichen

Einvernehmens erteilt. Eine rechtlich einwandfreie Freistellung lag zu diesem
Zeitpunkt nicht vor. Der Erlass des Freistellungsbescheids durch das Eisenbahn-
Bundesamt vom 14. Mai 2014 kann keine Beriicksichtigung zu Gunsten der
Beigeladenen finden. Der mafigebliche Zeitpunkt fiir die Beurteilung der Sach-
und Rechtslage richtet sich in erster Linie nach dem materiellen Gehalt des gel-
tend gemachten Anspruchs (vgl. BVerwG, U.v. 15.2.1995 — 4 C 42.81 - NVwZ
1986, 2005; Wolff in Sodan/Ziekow, VwGO, 4. Aufl. 2014, §113 Rn. 94). Zwar ist
bei Anfechtungsklagen grundsétzlich mafsgeblicher Zeitpunkt fiir die Beurteilung
der Sach- und Rechtslage der Zeitpunkt der letzten Behdrdenentscheidung. Bei
baurechtlichen Nachbarklagen kénnen aber auch nachtréglich eingetretene Um-
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stande beriicksichtigt werden, die sich zugunsten des Bauherrn auswirken (vgl.
BVerwG, B.v. 22.4.1996 — 4 B 54.96 — BRS 58 Nr. 157; B.v. 23.4.1998 — 4 B
40.98 — BauR 1998,995), wenn andernfalls die im gerichtlichen Verfahren aufge-
hobene Baugenehmigung sofort wieder erlassen werden miisste.

Vorliegend handelt es sich jedoch nicht um eine baurechtliche Nachbarklage.
Vielmehr wird durch den neu eingetretenen Umstand die Rechtsposition der
Gemeinde in Form ihrer Planungshoheit erstmals beriihrt. Durch die Freistel-
lungsentscheidung vom 14. Mai 2014 erdffnet sich ein neuer Priifungsrahmen,
der auch vor einem erneuten Erlass der Baugenehmigung von der Bauaufsichts-
behorde zu beachten wire. Zum Zeitpunkt des Erlasses der Baugenehmigung
hatte die Klagerin keine Moglichkeit, ihre Planungshoheit auszuiiben (s.o. 1b)).
Der Fachplanungsvorbehalt des §38 BauGB stand einer eigenen gemeindlichen
Planung entgegen. Es ist mit dem hohen Rang der verfassungsrechtlich ver-
biirgten Planungshoheit nicht vereinbar, wenn der Kligerin nach der Freigabe
eine bauliche Nutzung ohne Moglichkeit der Gegenwehr aufgezwungen wird, die
nicht ihren planerischen Vorstellungen entspricht. Daher bleibt die nachtréigliche
Anderung der Sachlage zugunsten des Bauherrn im vorliegenden Fall unbeachtlich.

2. Das Baugrundstiick ist bauplanungsrechtlich dem Aufsenbereich nach §35
BauGB zuzuordnen (s. a)). Das Bauvorhaben ist ein sonstiges Vorhaben gemaft
§35 Abs. 2 BauGB, das 6ffentliche Belange des §35 Abs. 3 beeintréchtigt (s. b)).

a) Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts hingt die Beant-
wortung der Frage, ob ein Grundstiick dem Innen- oder Aufenbereich ange-
hort, davon ab, wie weit eine aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhan-
dener Bauliicken nach der Verkehrsanschauung den Eindruck der Geschlossen-
heit und Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene
Flache selbst diesem Zusammenhang angehort. Die Abgrenzung zwischen Innen-
und Aufenbereich ldsst sich nicht nach allgemein giiltigen, etwa geografisch-
mathematischen Mafistdben treffen, sondern nur aufgrund einer umfassenden
Wiirdigung der gesamten oOrtlichen Gegebenheiten, insbesondere der optisch
wahrnehmbaren topografischen Situation und der Umgebungsbebauung (vgl.
BVerwG, B.v. 4.7.1990 — 4 B 103/90 — BayVBI 1991, 473). Eine Strafe oder
ein Weg kann je nach den Umstidnden des Einzelfalls einen Bebauungszusam-
menhang herstellen oder trennende Funktion zwischen Innen- und Aufienbereich
haben (vgl. BVerwG, U.v. 12.12.1990 — 4 C 40/87 — NVwZ 1991, 879).

Auch wenn der vorliegende Fall als Grenzfall zu sehen ist, ist der Senat unter
dem Eindruck des Augenscheins zu der Uberzeugung gelangt, dass die zur
Bebauung vorgesehene Fléche nicht am Bebauungszusammenhang &stlich der
G...strafse teilnimmt. Bei der G...strafse handelt es sich um eine einseitig bebaute
Strafse. Besteht nur an einer Strafenseite ein Bebauungszusammenhang, liegen
die Grundstiicke auf der anderen Strafenseite, sofern nicht andere Umstinde
hinzukommen, im Aufenbereich (vgl. BVerwG, B.v. 16.2.1988 — 4 B 19/88 —
BauR 1988, 315; Mitschang/Reidt in Battis/Krautzberger /Lohr, BauGB, 12.
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Auflage 2014, §34 Rn. 7). Die konkreten ortlichen Verhéltnisse zeigen, dass die
G...strale trennende Wirkung hat. Zwar ist diese Strafle nicht besonders breit.
Jedoch ist westlich der G...strate vom Bahnhof bis zur Kreuzung J...strafle keine
weitere Bebauung zu finden. Dies fiihrt dazu, dass der G...strafe hinsichtlich des
Bebauungszusammenhangs trennende Wirkung beizumessen ist. Denn sowohl
wenn man von Siiden nach Norden (Bl. 149 der VGH-Akte), als auch wenn
man von Norden nach Siiden blickt (Bl. 154 der VGH-Akte) wird deutlich, dass
das Bahnwirterhaus Bestandteil der Bahnanlage ist; stddtebaulich strukturell
ist es den Betriebsanlagen der Bahn zuzuordnen. Auch die historische Entwick-
lung der Bebauung auf dem Baugrundstiick spricht dafiir, diese den Freiflichen
der Bahn zuzuordnen, nicht aber der bauleitplanerisch gesteuerten Bebauung
Ostlich der G...strafle. Insofern setzt sich die Bebauung ostlich der G...strafle
nicht zwanglos iiber die Strafle zu dem streitgegenstéindlichen Grundstiick hin
fort.

Hinsichtlich des Umstands, dass das Baugrundstiick nicht am Bebauungszusam-
menhang nach Westen teilnimmt, ist auf die zutreffenden Ausfiihrungen des Er-
stgerichts zu verweisen (UA S. 8).

b) Das Vorhaben widerspricht als sonstiges Vorhaben im Sinn von §35 Abs.
2 BauGB den Darstellungen des Flichennutzungsplans der Beklagten, der den

Bereich als Fliche fiir Bahnanlagen darstellt. Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich

unzulédssig, weil es den 6ffentlichen Belang des §35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB

beeintrichtigt. Bei der Entscheidung {iber die Zul&ssigkeit eines sonstigen Vorhabens

im Aufenbereich sind Darstellungen des Flachennutzungsplans grundsétzlich zu
beriicksichtigen. Daher entsprechen die Wirkungen des Fldchennutzungsplans
gegeniiber sonstigen Vorhaben den Wirkungen, die auch ein Bebauungsplan hat
(dazu grundlegend BVerwG, U.v. 29.4.1964 — I C 30.62 — BVerwGE 18, 247).
Da der Fliachennutzungsplan den Bereich als Fliche fiir Bahnanlagen darstellt,
steht dieser Belang dem Bauvorhaben entgegen.

Diese Darstellung ist noch wirksam. Auch Darstellungen eines Flichennutzungs-
plans konnen funktionslos und damit unwirksam werden. Insoweit sind die fiir
die Bebauungsplidne entwickelten allgemeinen Grundsdtze entsprechend her-
anzuziehen (vgl. BVerwG, B.v. 31.10.1997 — 4 B 185/97 — juris). Eine Darstel-
lung des Flichennutzungsplans tritt danach erst aufer Kraft, wenn und soweit
die Verhiltnisse, auf die sie sich bezieht, in der tatsichlichen Entwicklung einen
Zustand erreicht haben, der eine Verwirklichung der Darstellung auf unabse-
hbare Zeit ausschlieft und wenn diese Tatsache so offenkundig ist, dass ein in
ihre Fortgeltung gesetztes Vertrauen keinen Schutz verdient (vgl. BVerwG, U.v.
29.4.1977 — 4 C 39.75 — BVerwGE 54, 5; U.v. 30.6.2004 — 4 C 3.03 — juris). Dies
ist hier nicht der Fall. Die Freistellungsentscheidung des Eisenbahn-Bundesamts
vom 14. Mai 2014 kann die planerische Entscheidung der Gemeinde, die sie
im Rahmen des Erlasses des Flachennutzungsplans getroffen hat, nicht beseit-
igen. Denn die Freistellungsentscheidung des Eisenbahn-Bundesamts bedeutet
nur eine Aufgabe der weiteren Nutzung des Geldndes zu Bahnzwecken durch die
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Bahn. Dies betrifft nur die eigene Planung der Bahn. Die planerische Entschei-
dung der Klagerin ist davon zu trennen. Thre planerische Entscheidung kann
durch den Entwidmungsakt des Dritten nicht beseitigt werden. Die Kligerin
beabsichtigt eine Nutzung fiir Parkplétze im Zusammenhang mit dem Bahnhof.
Diese Absicht ist von der Flachennutzungsplandarstellung umfasst. Die Verwirk-
lichung der Planungsabsicht ist nicht auf unabsehbare Zeit ausgeschlossen.

Ob die Fachplanung der Bahn hinsichtlich des Bahnwarterhauses funktionslos
geworden ist, kann in diesem Zusammenhang offen bleiben, da jedenfalls der
gemeindliche Flichennutzungsplan das Vorhaben aus bauplanungsrechtlichen
Griinden unzuléssig macht.

3. Im Ubrigen ist das Vorhaben wegen fehlender ErschlieRung unzulissig (§35
Abs. 2 BauGB). Selbst wenn man das Vorhaben dem Innenbereich zuordnen
wollte, wire es unzulissig, da die Erschliefung nicht gesichert ist (§34 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Fiir §34 Abs. 1 Satz 1 BauGB reicht grundsétzlich die Er-
schlieflung aus, die der jeweilige Innenbereich aufweist.

Das Baugrundstiick liegt nicht an einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache.
Zwischen dem Vorhabensgrundstiick und der G...strafte (F1.Nr. ...) liegt ein weit-
eres Grundstiick (F1.Nr. ...). Die F1.Nr. ... ist im Bestandsverzeichnis fiir Gemein-
destraffen nicht eingetragen (Art. 67 Abs. 3 BayStrWG). Die handschriftliche
Erginzung vom 14. September 2011 zur Eintragungsverfiigung vom 22. Dezem-
ber 1986 kann dies nicht ersetzen. Eine eigenstéindige neue Widmungsverfiigung
im Sinn von Art. 6 Abs. 1 BayStrWG kann dieser zweifelhafte Zusatz ebenso
wenig darstellen. Auch die Widmungsfiktion des Art. 6 Abs. 8 BayStrWG fiihrt
im vorliegenden Fall nicht weiter. Wird eine Strafie verbreitert, begradigt, uner-
heblich verlegt oder ergéinzt, so gilt der neue Strafienteil durch die Verkehrsiiber-
gabe als gewidmet, sofern die Voraussetzungen des Art. 6 Abs. 3 BayStrWG
vorliegen (Art. 6 Abs. 8 BayStrWG). Wie der Senat beim Augenschein fest-
stellen konnte, bestehen zwar in Hohe der Ausgleichsfliche Parkplitze auf dem
Grundstiick FL.Nr. ... Diese reichen jedoch nicht bis zur Hohe des Vorhabens-
grundstiicks. In diesem Bereich wurde die Strafie nicht verbreitert oder ergénzt.
Eine Widmung eines neuen Strafsenteils durch Verkehrsiibergabe muss hier auss-
cheiden.

Zwar konnte das Vorhabensgrundstiick auf der Grundlage eines Notwegerechts
gemifs §917 BGB erreicht werden. Ein Notwegerecht stellt indes keine rechtlich
gesicherte Zufahrt dar (vgl. BayVGH, B.v. 24.10.1996 — 2 B 94.3416 — BayVBI
1997, 758). Somit fehlt es an der Erschliefung. Nach den vorliegenden Pla-
nen sollen iiberdies alle vier erforderlichen Stellplatze im westlichen Bereich des
Vorhabensgrundstiicks unmittelbar an der FLNr. ... auf einer Breite von ca.
20 m angelegt werden. Das eventuell bestehende Notwegerecht umfasst jedoch
keinesfalls eine Nutzung des klégerischen Grundstiicks in dieser Breite. Denn
das Notwegerecht des §917 Abs. 1 Satz 1 BGB verpflichtet den Nachbarn nur,
die erforderliche Verbindung zu dulden. Selbst wenn man der Beigeladenen eine
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Nutzung des klagerischen Grundstiicks auf einer Breite von ca. 5 m zugestehen
wollte, so wiirden auf ihrem Grundstiick, das derzeit noch nicht geteilt ist, nach
den vorliegenden Plidnen drei weitere und damit gefangene Stellplétze errichtet
werden. Von einer ausreichenden Erschlieffung kann in diesem Fall auch von da-
her nicht gesprochen werden.

4. Die Kostenentscheidung beruht auf §154 Abs. 1 VwGO. Es entspricht der
Billigkeit, dass die Beigeladene ihre aufiergerichtlichen Kosten selbst trigt (§162
Abs. 3 VwGO).

Die Entscheidung iiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus §167 VwGO,
§§708 ff ZPO.

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

Beschluss

Der Streitwert wird auf 15.000 Euro festgesetzt (§§47, 52 Abs. 1 GKG).
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