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Wichtige neue Entscheidung 
 
Bauordnungsrecht: Zur Reichweite der Bindungswirkung des Vorbescheids bei Über-
nahme der Vorhabensbezeichnung aus dem Vorbescheidsantrag in den Betreff des 
Vorbescheids 
 
Art. 71 Satz 1 BayBO, § 14, § 34 Abs. 1 BauGB 
 
Vorbescheid 
Übernahme der Vorhabensbezeichnung in den Vorbescheidsbetreff 
Anzahl der Wohneinheiten 
Regelungswille der Bauaufsichtsbehörde 
Bindungswirkung des Vorbescheids 
 
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 28.09.2023, Az. 1 ZB 22.550 
 
 
 
Orientierungssatz der LAB: 

Allein die Angabe der Anzahl der Wohneinheiten im Betreff des Vorbescheids, der 

die Bezeichnung des Bauvorhabens aus dem Vorbescheidsantrag übernimmt, lässt 

keinen hierauf bezogenen Regelungswillen der Bauaufsichtsbehörde erkennen, so 

dass die Anzahl der Wohneinheiten von der Bindungswirkung eines solchen Vorbe-

scheids nicht umfasst ist. 
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Hinweise: 

Die vorliegende Entscheidung gab dem Bayerischen Verwaltungsgerichtshof 

(BayVGH) Gelegenheit, zu der Frage Stellung zu nehmen, ob bestimmte Angaben 

zur Bezeichnung des Bauvorhabens aus dem Vorbescheidsantrag (hier zur Anzahl 

der geplanten Wohneinheiten), die von der Bauaufsichtsbehörde lediglich in den Be-

treff des Vorbescheids übernommen werden, an der Bindungswirkung eines positi-

ven Vorbescheids teilnehmen.  

 

1. Die Bauaufsichtsbehörde hatte der Klägerin einen Vorbescheid erteilt. Darin 

wurde – wie im Vorbescheidsantrag abgefragt – die Zulässigkeit einer bestimmten 

überbaubaren Grundfläche, einer bestimmten Wandhöhe, eines Staffelgeschos-

ses sowie die Zulässigkeit der geplanten Tiefgarage festgestellt. Keine der vier im 

Vorbescheidsantrag gestellten Fragen hatte die geplante Anzahl der Wohneinhei-

ten zum Gegenstand. Im erteilten Vorbescheid war lediglich die Angabe „Errich-

tung eines Wohngebäudes mit neun Wohneinheiten und Tiefgarage“ aus der im 

Vorbescheidsantrag genannten Vorhabensbezeichnung in den Betreff des Vorbe-

scheids übernommen worden.  

 

Zum Zeitpunkt der Vorbescheidserteilung richtete sich die Zulässigkeit des Vor-

habens nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich). Nachfolgend beschloss die 

Gemeinde jedoch die Aufstellung eines Bebauungsplans und erließ zur Sicherung 

dieser Planung eine Veränderungssperre nach § 14 BauGB. Den zur Ausnutzung 

des Vorbescheids gestellten Bauantrag der Klägerin lehnte die Bauaufsichts- 

behörde unter Verweis auf die Veränderungssperre ab, weil das Bauvorhaben 

(unter anderem) der Festsetzung des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans 

zur höchstzulässigen Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden (vgl. § 9 Abs. 1 

Nr. 6 BauGB) widerspreche.  

 

In der auf Baugenehmigungserteilung gerichteten Klage argumentierte die Kläge-

rin, dass über die Zulässigkeit der beantragten neun Wohneinheiten bereits im 

Rahmen des Vorbescheids verbindlich entschieden worden sei, weil durch die 

Übernahme der Vorhabensbezeichnung in den Vorbescheidsbetreff auch die An-

zahl der Wohneinheiten an der Bindungswirkung des Vorbescheids teilnehme.  
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2. Das klageabweisende Urteil des Verwaltungsgerichts bestätigte der BayVGH im 

Berufungszulassungsverfahren mit vorliegendem Beschluss. Dabei folgte er der 

Argumentation der Klägerin nicht. Die Frage der Zulässigkeit der Anzahl der 

Wohneinheiten sei nicht von der Fragestellung des Vorbescheids umfasst gewe-

sen. Allein die Angabe der Anzahl der Wohneinheiten im Betreff des Vorbe-

scheids, der die Bezeichnung des Bauvorhabens aus dem Vorbescheidsantrag 

übernehme, lasse keinen hierauf bezogenen Regelungswillen des Landratsamts 

erkennen. Die dem Vorbescheidsantrag beigefügten Pläne seien nicht Bestandteil 

des Vorbescheids geworden (s. Rn. 9).  

 

3. Aus Sicht der Landesanwaltschaft Bayern ist die Entscheidung sehr zu begrüßen, 

weil die Bauaufsichtsbehörden nach der überzeugenden Auffassung des 

BayVGH nicht befürchten müssen, allein schon durch die korrekte Bezeichnung 

des Vorhabens im Vorbescheidsbetreff – die in der Regel nur durch Übernahme 

der Vorhabensbezeichnung aus dem Vorbescheidsantrag zu gewährleisten ist – 

eine über die Beantwortung der Vorbescheidsfragen hinausgehende und insoweit 

von der Behörde nicht gewollte Bindungswirkung des Vorbescheids herbeizufüh-

ren.  

 

Will die Bauaufsichtsbehörde zur vorsorglichen Vermeidung eines etwaigen 

Rechtsstreits dennoch ausdrücklich klarstellen, dass die bloße Übernahme der 

Vorhabensbezeichnung in den Vorbescheidsbetreff keine Regelungswirkung  

haben soll, kann sie dazu auch einen Hinweis in den Vorbescheid aufnehmen, 

der beispielsweise wie folgt lauten könnte:  

 

„Die Anzahl der geplanten Wohneinheiten wurde vom Antragsteller zwar in der 

Vorhabensbezeichnung angegeben. Die Zulässigkeit der Anzahl der Wohneinhei-

ten wird mit den im Antrag formulierten Fragen aber nicht abgefragt und ist von 

der Beantwortung dieses Vorbescheids auch nicht umfasst. Daher ergibt sich in-

soweit keine Bindungswirkung. Die Übernahme der Vorhabensbezeichnung in 

den Betreff dieses Vorbescheids erfolgte lediglich zur korrekten Bezeichnung des 

Vorhabens und hat keine Regelungswirkung.“  
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Im vorliegenden Fall hätte stattdessen im Vorbescheid auch darauf hingewiesen 

werden können, dass die Anzahl der Wohneinheiten für ein Einfügen im Sinn des 

§ 34 Abs. 1 BauGB nicht relevant ist (s. Rn. 9; vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 

24.04.1989, Az. 4 B 72.89, juris Rn. 7) und daher schon deswegen nicht Gegen-

stand des Vorbescheidsverfahrens sein darf. Denn Fragen zu Aspekten des Vor-

habens, die im Baugenehmigungsverfahren nicht zu prüfen sind, sind im Vorbe-

scheidsverfahren unzulässig (Art. 71 Satz 4 Halbsatz 1 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 

Satz 1 BayBO; vgl. auch BayVGH, Beschluss vom 23.03.2016, Az. 9 ZB 13.1877, 

juris Rn. 7).  

 

Klarstellende Hinweise im Vorbescheid kommen aus Sicht der Landesanwalt-

schaft vor allem dann in Betracht, wenn die dem Vorbescheidsantrag beigefügten 

Pläne einen hohen Detaillierungsgrad aufweisen, weil Antragsteller in diesen Fäl-

len nicht selten der (rechtsirrigen) Auffassung sind, dass auch diejenigen aus den 

Plänen ersichtlichen Aspekte des Vorhabens, die mit den im Antrag gestellten 

Fragen nicht ausdrücklich abgefragt wurden, von der Bindungswirkung des Vor-

bescheids umfasst seien. Geht der Informationsgehalt der Pläne über das mit den 

Vorbescheidsfragen konkret Abgefragte hinaus, kann es sich daher empfehlen, 

folgenden allgemeinen Hinweis aufzunehmen:  

 

„Die eingereichten Pläne sind nicht Bestandteil dieses Vorbescheids, sondern 

dienten lediglich als Beurteilungshilfe. Angaben zu dem Vorhaben in den Plänen 

sind daher nur insoweit von der Bindungswirkung dieses Vorbescheids umfasst, 

als bei der Beantwortung der Fragen ausdrücklich auf sie Bezug genommen 

wird.“  

 

 

Dr. Martić 
Oberlandesanwalt 
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