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3 K 104/82 Verkiindet am: 26. April 1983

Stadtverwaltung Worms
URTEIL Jem 25 Aus. 1583

l Im Namen des Volkes! /y
- Rech amt
2.5
In dem Verwaltungsrechtsstreit Stadffeunfevssgud

1. des Herrn Norbert Barwich, LessingstraBe 3,
6521 Monsheim,
2. des Herrn Dr. Bernd Carow, Rathenaustr. 29, 6520 Worms,

!‘ - Klager -

ProzeBbevollmdchtigter: der Kldger zu 1.)

gegen

die Stadt Worms, vertr. durch den Oberbiirgermeister,
6520 Worms,

- Beklagte -

W e g en Baurechts; Erteilung eines positiven Bauvorbescheide

hat die 3.Kammer des Verwaltungsgerichts Mainz aufgrund der
miindlichen Verhandlung vom 12. April 1983, an der teilge-
nommen haben:

Vorsitzender Richter am Verwaltungsgericht Dr. Bergmann
Richter am Verwaltungsgericht Schmitz-Riol

Richter am Verwaltungsgericht Bretzer =
ehrenamtlicher Richter Ludwig Kutzschbach
ehrenamtlicher Richter Hans-Ulrich Powitz

fiir Recht erkannt:




Die Klage wird abgewiésen.

Die Kldger tragen die Kosten
des Verfahrens.

, Das Urteil ist wegen der Kosten
/ vorliufig vollstreckbar.

Tatbestand

Die Klager begehren als Miteigentimer des Grundstiicks
- Worms-Weinsheim, Flur 2, Nr. 1/124 die Erteilung eines
positiven Bauvorbescheides fiir die beabsichtigte Be-

bauung ihres Grundstiicks mit 3 Einfamlienhdusern.

o Das unbebaute Grundstiick der Klédger ist Teil der etwa
24.000 qm groBen Fléche eines ehemaligen Samenzuchtbetriebs,
von dem noch einige, zu einem geringen Teil bewohnte, Bau-
lichkeiten vorhanden sind. Siidlich des Geldndes liegt
das Wohngebiet "Am See", westlich, nordlich sowie &st-
lich schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Mit Bescheid vom 21. Juli 1981 lehnte die Beklagte die
von den Klégern eingereichten Bauvoranfragen mit der Be- .
grindung ab, die Voraussetzungen des hier e1nschlaglgen
§ 35 Bundesbaugesetz 1agen nlcht-vor. Insbesondere beeln—.
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trichtige das Vorhaben offentliche Belange, weil es den
Darstellungen des Fléchennutzungspléns der Stadt Worms
widerspreche; dieser weise nédmlich das Gel&nde,in dem
das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick liege, als Griin-
fliche und Erwerbsgédrtnerei aus.

Zur Begriindung ihres bei der Beklagten am 12. August 1981
eingegangenen Widerspruchs beriefen die Kliger sich darauf,
in der niheren Umgebung ihres Grundstiicks sei schon Wohn-
bebauwrg vorhanden. Im iibrigen diirfe das geplante Bauvor-
haben auch deswegen nicht versagt werden, weil die Teilung
des ehemaligen Betriebsgeldndes genehmigt worden sei und
diese Genehmigung fiir das von ihnen geplante Bauvorhaben
Bindungswirkung entfalte. ‘

Durch Widerspruchsbescheid vom 16. Dezember 1981, zugestellt
am 19. Marz 1982, wies der Stadtrechtsausschul der Be-
klagten den Widerspruch zuriick und begriindete dies wie
folgt: Das unbebaute Grundstiick der Klager liege im
AuBenbereich und eine Bebaung sei nach § 35 Bundesbaugesetz
unzuldssig, insbesondere da der Flichennutzungsplan entgegen-
stehe. Der Teilungsgenehmigung vom 24. November 1978 komme
keine Bindungswirkung zu, da die Absicht einer Wohnbebauung
damals nicht offengelegt worden sei.

Mit ihren am 19. April 1982 bei Gericht eingegangenen
Klagen, die die Kammer zur gemeinsamen Verhandlung und
Entscheidung verbunden hat, verfolgen die Kliger ihr Be-
gehren weiter und berufen sich zur Begriindung vornehmlich
auf eine Bindungswirkung der im Jahre 1978 ergangenen
Teilungsgenehmigung. ‘




Die Klager beantragen,

den Bauvorbescheid vom 21. Juli 1981
sowie den dazu ergangenen, am 19. Marz
/ 1982 zugestellten Widerspruchsbescheid
/ aufzuheben und die Beklagte zu ver-

pflichten, iliber ihre Bauvoranfrage erneut
unter Beriicksichtigung der Rechtsauf-
fassung des Gerichts zu entscheiden.

Die Beklagte beantragt, gestiitzt auf die Griinde des Wider-
- spruchsbescheids,

die Klage abzuweisen.

Dem Gericht lagen 1 Heft Akten des Stadtrechtsausschusses
sowie 1 Heft Akten des Bauordnungsamts der Beklagten vor,
desgleichen der derzeit gililtige Fldchennutzungsplan der
Stadt Worms; alle Unterlagen waren Gegenstand der miind-
lichen Verhandlung.

Entscheidungsgriinde

Die zuldssige Klage ist unbegriindet. Die Kldger haben
keinen Rechtsanspruch auf positive Bescheidung ihrer Bau-
voranfragen vom 31. Marz 1981, da dem von ihnen geplanten
Bauvorhaben baurechtliche Vorschriften entgegenstehen, § 102
Abs. 2 i. V. m. § 99 Abs. 1 der Landesbauordnung fiir Rhein-
land-Pfalz vom 27. Februar 1974 (GVBl. S. 53 - LBauO-),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Juli 1982 (GVBL. 8. -
264). ‘ -
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Die Zuldssigkeit der von den Kldgern geplanten Vorhaben
beurteilt sich nach der das Bauen im AuBenbereich regeln-
den Vorschrift des § 35 des Bundesbaugesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. August 1976 ( BGBl.

I S. 2257 - BBauG -), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
06. Juli 1979 (BGBl. I S. 949); daB das kligerische Grund-
stiick im AuBenbereich gelegen ist, hat der Stadtrechts-
ausschuBl im Widerspruchsbescheid vom 16. Dezember 1981

mit zutreffender Begriindung festgestellt, worauf die Kammer
gem. Art. 2 § 2 des Entlastungsgesetzes vom 31. Miarz 1978
(BGB1. I S. 446) insoweit verweist.

Da eine bevorrechtigte Zulassung der geplanten Vorhaben
nach § 35 Abs. 1 BBauG im Hinblick auf die beabsichtigte
Wohnbebauung ausscheidet, ist die Genehmigungsfihigkeit
nach § 35 Abs. 2 BBauG zu beurteilen. Hiernach sind Vor-
haben zulassig, wenn ihre Ausfihrung 6ffentliche Belange
nicht beeintrichtigt und zusdtzlich (vgl. die auch hier
anwendbare Bestimmung des § %5 Abs. 1 Satz 1 BBauG) die
ausreichende Erschliedung gesichert ist.

Ob und inwieweit vorliegend die ausreichende Erschliefung
gesichert ist, kdnnte im Hinblick darauf zweifel-
haft sein, daB eine ausreichende ErschlieBung die Mdg-
lichkeit einer Zufahrt iiber eine 6ffentliche StraBe voraus-
setzt (vgl. Briigelmann-Grauvogel, § 35 BBauG, Rdnr. 32);
dies kann jedoch letztlich dahinstehen, weil jedenfalls dem
von den Kldgern geplanten Vorhaben die Darstellung des
Fldchennutzungsplans der Stadt Worms, der das fragliche
Gebiet als Erwerbsgirtnerei ausweist, und damit o6ffentliche
Belange entgegenstehen (vgl. § 35 Abs. 3 BBauG).




Demgegeniiber konnen sich die Klédger nicht auf eine Bindungs-
wirkung der Teilungsgenehmigung berufen, die am 24. No-
vember 1978 ihrer Rechtsvorgingerin, der Firma van Waveren-
Pflanzenzucht GmbH, erteilt wurde.

Die Frage einer mdglichen Bindungswirkung dieser Teilungs-
genehmigung beurteilt_sigh (vgl.die Uberleitungsvorschrift
des § 183a Abs. 2 BBauG 1979) nach den §§ 19ff. des Bundes-
baugesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Au-
gust 1976 (BGBL. I S. 2257 - BBauG 1976 -). Dabei darf

nach § 21 Abs. 1 BBauG 1976 bei Vorliegen einer Genehmigung
nach § 19 auf einen Antrag, der innerhalb von 3 Jahren

seit Erteilung einer Genehmigung gestellt wurde, aus den

in § 20 genannten Griinden eine Baugenehmigung (dies gilt
auch fiir einen Bauvorbescheid, vgl. Briigelmann-Gauvogel ,

§ 21 Bundesbaugesetz Rdnr. 6) fir die mit dem Rechtsvor-
gang bezweckte Nutzung nicht versagt werden. Dabei deckt
sich der Umfang der Bindungswirkung nach § 21 Abs. 1 mit
den in § 20 Abs. 1 bezeichneten Versagungsgriinden dahin-
gehend, daB nichts Gegenstand der Bindungswirkung sein
kann, was nicht auch Versagungsgrund ist (vgl. Ernst-Zinkahn-
Bielenberg, § 21 BBauG Rdnr. 6).

Soweit die Kliger in diesem Zusammenhang vorgetragen haben,
ihre bestehenden Bauabsichten seien bereits im Teilungs-
genehmigungsverfahren bekannt gewesen und dort auch iiber-
pruft wordén, so daB insoweit eine Bindungswirkung bezlig -
lich der nunmehr beantragten Bauvorbescheide eingetreten

sel, vermag sich dem die Kammer nicht anzuschlieBen. In

den Fdllen des vorliegend in Betracht kommenden § 19 abs. 2
Nr. 2 BBauG 1976 (Teilung zum Zwecke der Bebauung) be-
schrankt sich die Bindungswirkung auf diejenigen Bzuvor-
ginge, die im bodenverkehrsrechtlichen Genehmigungsyerfahren'
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als beabsichtigt offengelegt und damit zum Gegenstand des
Verfahrens gemacht worden sind (vg%. Bundesverwaltungsgericht,
BeschluB vom 16. Juli 1980, BRS %6 Nr. 112). Ob. eine
Teilung zum Zwecke der Bebauung vorgenommen wird, bestimmt
sich nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts,
der sich die Kammer insoweit anschlieBt, allein nach dem
Willen des Eigentiimers. Dabei wird eine bauliche Nutzung
mit einem Teilungsvorgang\hicht schon dann bezweckt, wenn
der Eigentiimer das Grundstﬁéknﬁerkauft hat und weiB, dal} es
- vor allem nach den Vorstellungen des Kdufers - in der
Konsequenz des Teilungsvorgangs zu einer baulichen Nutzung
kommen soll. Eine vom Eigentiimer bezweckte bauliche Nutzung
liegt vielmehr erst vor, wenn der Eigentilimer den Bebauungs-
zweck in die Teilungserkldrung oder in sonstige Erkl&arungen
aufnimmt, um auf diese Weise die bauliche Nutzung in einem
Bodenverkehrsgenehmigungsverfahren zur FPriifung zu stellen
(vgl. Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 09. April 1976,
Buchholz 406.11 § 19 BBauG Nr. 35, und vom 06. April 1979,
DVBl. 79, 623ff.). ‘

Eine derartige Offenlegung des Bebauungszweéks durch die
damalige Eigentiimerin, die Firma van Waveren GmbH, ist
vorliegend nicht erfolgt. Dem Antrag auf Teilung des ehe-
maligen Betriebsgrundstiicks vom 28. Juni 1978 waren aus-
weislich des Begleitschreibens des Notars Dr. Willi Weins-
heimer lediglich 2 Lagepldne beigefiligt, auf denen die beab-
sichtigten Teilungslinien eingezeichnet waren. DaB die
Teilung zum Zwecke der Bebauung erfolgen sollte, war dem
Antrag demgegeniiber nicht zu entnehmen. Dariiber hinaus ist
zwar in einer in den beigezogenen Behordenakten befindlichen
Bauvoranfrage des Herrn Heinz Carow davon die Rede, "das

zu erwerbende Geldnde solle weitestgehend bebaut werden,
zumal fiir das Grundstiick Baulandpreis bezahlt werden miissen";
diese von Kiuferseite angegebenen Bauabéichtgn allein reichen
jedoch als Offenlegung eines BebauungSiwecys durch den
Eigentiimer nicht aus. '  ;w‘ ' X
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Die zwischen den Beteiligten umstrittene Bedeutung des

in der Teilungsgenehmigung enthaltenen Zusatzes '"aus

dieser Teilungsgenehmigung kann kein Anspruch auf Er-
schlieBung abgeleitet werden" ist nach Auffassung der Kammer
in diesem Zusammenleng unerheblich; selbst wenn dieser Hin-
weis namlich darauf hindeuten wilirde, daB die Genehmigungs-
behorde tatsdchlich bestehende Bauabsichten mitgeprift
hdtte, wiirde sich die Bindungswirkung der erteilten Ge-
nehmigung hierauf nicht erstrécken. Diese geht vielmehr

nur soweit,wie der Eigentiimer entsprechend den oben auf-
gefiihrten Grundsatzen einen Bebauungszweck in das Genehmigungs
verfahren eingebracht hat. '

Dariiber hinaus entfaltet die der Firma van Waveren GmbH
erteilte Teilungsgenehmigung auch aus einem weiteren Grunde
keine Bindungswirkung gegeniiber den Kldgern: Die gegeniiber
dem Notar Dr. Weinsheimer als Vertreter der Firma van
Waveren bekannt gegebene Teilungsgenehmigung konnte von
dieser nur so verstanden werden, daB dasjenige genehmigt
wurde, was auch tatsdchlich beantragt worden war. Beantragt
war jedoch nach § 19 Abs. 2 Nr. 2 Bundesbaugesetz die
Teilung eines im AuBRenbereich gelegenen, bebauten Grund-
stiicks, ohne dal ihrerseits ein Bebauungszweck angegeben
worden widre (wodurch sie im librigen auch das Risiko der
Nichtbebaubarkeit iibernommen hzatte). Allein der in der
Teilungsgenehmigung enthaltene Hinweis bezliglich der Er-
schlieBung war nicht geeignet, bei der Voreigentimerin ein
iiber den Antragsinhalt hinausgehendes Vertrauen darauf zu
begriinden, jetzt sei auch die Frage der Bebaubarkeit ge-
priift worden. Entsprechendes muB fiir die Klager als Rechts-
nachfolger der Firma van Waveren GmbH gelten.

Danach war die Klage abzuweisen.
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Die Kostenentscheidung folgt aus § 159 Satz 1 VwGO

i. V. m. § 100 Abs. 1 ZPO, die Entscheidung iiber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit aus §§ 167 VwGO, 708 Nr.
11 ZPO.

-10-
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Rechtsmittelbelehrung

Gegen dieses Urteil steht den Beteiligten das Rechts-
mittel der Berufung an das Oberverwaltungsgericht
Rheinland-Pfalz in Koblenz zu.:

Die Berufung ist bei dem Verwaltungsgericht Mainz,
6500 Mainz, Ernst-Ludwig-StraBe 9, III, Stock,
innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Urteils
schriftlich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten
der Geschiftsstelle einzulegen. '

Die Berufungsfrist ist auch gewahrt, wenn die Berufung
innerhaldb der Frist bei dem Oberverwaltungsgericht
Rheinland-Pfalz, 5400 Koblenz, Deinhardplatz 4, eingeht.
Die BerufUnésschrirt muf3 das angefochtene Urteil be-
zeichnen und einen bestimmten Antrag enthalten.

gez. Dr. Bergmann gez. Schmitz-Riol  gez. Bretzer

Besch1luRB

Der Streitwet wird auf 358.000,-- DM fest-
gesetzt, wobei die Kammer insoweit die sich
im Falle der Bebaubarkeit des kligerischen .
Grundstiicks ergebende Wertsteigerung von
200,-- DM/qm zugrundegelegt hat.

-11-
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Rechtamittelbelehrung

Gegen diese Entscheidung steht den Beteiligten und den
sonst von der Entscheidung Betroffenen die Beschwerde
nach Mafgabe des § 25 Abs. 2 GKG an das Oberverwaltungs-
gericht Rheinland-Pfalz, 54oo Koblenz, Deinhardplatz &4,
zZu.

Die Beschwerde ist bel dem Verwaltungsgericht Mainz,
6500 Mainz, Ernst-Ludwig-StraBe 9, III. Stock, schrift-
lich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Ge-
schédftsstelle einzulegen. Sie kann auch bei dem Ober-
verwaltungsgericht eingelegt werden.

In Streitigﬁeiten Uber Kosten, Geblihren und Auslagen ist
die Beschwerde nicht gegeben, wenn der Wert des Beschwerde-
gegenstandes 100,-- DM nicht ilibersteigt.

S | ! Verwaltungsgericht Mainz

VRVG Dr.Bergmann ist wegen - 3, Kammer -
Urlaubs an der Beifiming seinér

Unterschrift gehindert. 'Msinz, den 12. April 1983

gez. Schmitz-Riol gez. Schmitz-Riol gez. Bretzer

RMB 8




5 / Betriebswirt (grad.)

Norbert Barwich

Steuerberater - Rechtsbeistand
RathenaustraBe 29
6520 Worms
Telefon 06241/22122

Oberverwaltungsgericht

Rheinland-Pfalz

Deinhardplatz 4 ; oz .
Cberverwaiiungsgericht

5400 Koblenz Rheinland-Pfalz in Koblenz 22.02.1984
: Ba/el
Eing.: - 23.FEB. 1984
it 2 Bd. Str. Akt | Bd. Verw, Akt. |
3 K 104/82 ;........,_Sd'lrfﬂsi.' ___________ Dug!i! I ____________ Sonst. |

Im Verwaltungsrechtstreit

Barwich, Dr. Carow ./. Stadt Worms
lege ich hiermit gegen den StreitwertfestsetzungsbeschluB

namens und im Auftrag der Kldger

e R L Beschwerde
by 2N =
ein, | \‘
FIRY
Ich beantrage, den Streitwert auf 229.120,-- DM festzusetzen.

. Der‘GrundstUcksteil,dz;r welchen die Baugenehmigung beantragt
am

grof. Der Kaufpre:jéh%grug 22,-- DM/gm.

Ab” Der Wert der Bebaubarkeit diirfte bei 150,- M/gm liegen,

wurde, ist etwa 1.79

wie auch im gleichgelagerten Verwaltungsrechtstreit 3 K 100/83
angenommen wurde, so daB sich ein Streitwert von 229.120,-- DM

x4 K363
(2ot + f@v%i g

, 4?‘?0% r(/fo,- - 99 «Jt(/ )
229420,

errecnnen 1ant.

Steuerberater

) \ ; ; !




Siodiverwaltung Worms

30=-Rechtsant
|, Verwaltungsgericnt Mainz
6500 Hainz Rathaus 317
;,f' ' J K 104/82 30 30 01 - B 27/82 =k/k1l=- 22,05,1964
/
/ ~ In dem Verwaltungsrechtsstreit

Barwich und Carow ./, Stadt Worms

g wird zu der gerichtlichen Verfigung vom 30.03.1984 witgeteilt, dal in dem vor
-dem Verwaltungsgericht unter dew Akteuzeichen 3 K 100/03 anhingig gewesenen
Verfanren, welcnes ein Grundstlick im gleichen Gebiet wia das klagegegens tindliche

 Grundstiick betraf, von einem Nert der Bebaubarkedt von 150,-=DM pro qm ausge-
gangen wurde, von welchem der Kaufpreis abgesatzi wurde.

Demzufolge kbnnen vom Grundsatz her gegen die fa gegnerischen Schriftsatz
" vom 22,02.34 enthaltenen kerte wchl keine Bedenken erhoven werden,

Allerdings ist, wie in dem gerichtlfchen BeschluB vom 26.04,1983 dargelegt
ist, eine Nertsteigerung aus den aufgezeicten 150,-- D pro gm vorzunechaen,

Fir die S%ms
[

Stiadt, Gberrechtsrat

II, Wv, 01,08.84




In dem Verwaltungsrechtsstreit

2h

893 m it ‘\9
e ~} Beschlub8B

1. Norbert Barwich, Rechtsbeistand, Le551ngstr. 3, 6521 Monsheim,
2. Dr. Bernd Carow, Rathenaustr. 29, 6520 Worms,

- Klager -

ProzeBbevollmichtigter zu 2): Steuerberater u. Rechtsbeistand

Norbert Barwich, Rathenaustr. 29,
7B520.Worms,

‘cegen

die Stadt Worms, vertreten durch den Oberbiirgermeister,

6520 Worms,

4

- Beklagte -

w e g e n Baurechts; Erteilung eines positiven Bauvorbescheides

hat die 3. Kammer des Verwaltungsgerichts Maihz unter Mitwirkung

des Vizepridsidenten des Wrwaltungsgerichts Dr. Bergmann
des Richters am Verwaltungsgericht Schmitz-Riol
des Richters am Verwaltungsgericht Bretzer

beschlossen:

am 22. Mai 1984

'In Abinderung des Beschlusses vom
12. April 1983 wird der Streitwert
fiir das Verfahren 3 K 104/82
auf 229.120,-- DM festgesetzt.
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Rechtsmittelbelehrung

/ Gegen diese Entscheidung steht den Beteiligten und den
/ sonst von der Entscheidung Betroffenen die Beschwerde
| nach MaBgabe des § 25 Abs. 2 GKG an das Oberverwaltungs-

gericht Rheinland-Pfalz, 54oo Koblenz, Deinhardplatz &,
/ zu.

Die Beschwerde ist bei dem Vervaltungsgericht Mainz,
6500 Mainz, Ernst-Ludwig-StragBe 9, III. Stock, schrift-

Lo lich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Ge-
schiftsstelle einzulegen. Sie kann auch bei dem Ober-
~ . verwaltungsgericht eingelegt werden.
Q" _ In Streitigkeiten Uber Kosten, Gebilhren und Auslagen ist
: die Beschwerde nicht gegeben, wenn der Wert des Beschwerde-
r/ gegenstandes 100,-- DM nicht ubersteigt.

A

i)
‘'gez. Dr. Bergmann gez. Schmitz-Riol 'X5é€z. Bretzer
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