Anlage 1 zur Drucksache Nr. 6/2022

Beratung
wegen Bauantrags Pliezhausen

In dem
Bebauungsplanverfahren Marienstrale

Zeige ich an, dass ich die

vertrete. Eine beglaubigte Vollmacht fige ich in der Anlage bei. Namens und im Auftrag
meiner Mandanten mache ich gegen den Bebauungsplan folgende Einwendungen geltend:

1. Das Bedlrfnis fur ein Bebauungsplanverfahren im vereinfachten \erfahren ist bersits
nicht vorhanden. Das Bauvorhaben meiner Mandantschaft wird als Grund fir die Planung
angegeben mit der Behawptung, dieses flige sich nicht in die Umgebungshebauung ein.
Dies ist aber nicht zutreffend, wie sich aus den Ausfilhrungen des Landratsamtes Reutlin-
gen im Baugenehmigungsverfahren ergibt, was die Gemeinde auch weilt. Das Landrats-
amt Reutlingen als Genehmigungsbehiirde hat mitgeteilt, dass das Objekt genehmigungs-
fahig wére, die Genehmigung wurde lediglich nicht ausgesprocien, weil die Gemeinde
Pliezhausen mit einer Veranderungssperre dies verhindert hat. Es frifft aber ausdriicklich
nicht zu, dass das Bauvorhaben meiner Mandanten sich nicht in die Umgebungsbebau-
ung einfigt und bodenrechtliche Spannungen verursacht, Ein Planungsbedirfnis wegen
dieses Bauantrages im Sinne des § 13 Abs. 3 5. 1 BauGR liegt nicht vor! Somit fehlt es
bereits an einer Berachtigung fir den Babauungsplan, diese ist nicht dargestelit.

2. Der Bebauungsplan ist rechtswidrig, da bereits jetzt ein einfacher Bebauungsplan besteht
und meinen Mandanten ein Baurecht gibt, durch die Fristsetzungen des Bebauungsplans
wird dieses Baurecht eingeengt und teilweise verweigert. Eine ordnungsgemaie Abwa-
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gung, weshalb das Baurecht meiner Mandantschaft durch einen Bebauungsplan einge-
engt werden kann, soll findet nicht statt, dies fuhrt zur Rechtswidrigkeit des Bebauungs-
planes (5. hierzu Bundesverwalfungsgerichf Beschluss vom 13.03. 2077, 4 BM 25/16)

Prakfisch findet entgegen der Begrindung eine Nachverdichtung durch den gednderten
Bebauungsplan nicht statt, viemehr wird eine Nachverdichtung ausgeschlossen, was sich
gerade darin zeigt, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplans die hisher zulds-
sige Bebauung meiner Mandanten nun nicht mehr zuldssig ist, weil zu volumings. Die Vo-
raussetzung der Nachverdichtung, die als Grund fir das beschleunigte Verfahren gemalt
8 13 a BauGB angegeben wird, liegt also gerade nicht vor, da der Bebauungsplan eine
geringere Bebaubarkeit vorsieht als dies nach den bisherigen Regelungen der Fall wire,

3. In Ziffer 3.2 werden Gebaudehdhen definiert, die jedoch zu einer Reduzierung der bauli-
chen Verdichtung filhren, da nach jetziger Planlage héthere Gebdude zuldssig sind und
somit aush mehr Wohnraum geschaffen werden kann, als nach dem Bebauungsplan, so-
mit fallt die Begrondung fir das vereinfachte Verfahren weg. Es ist auch kein Grund er-
sichtlich, weshalb Gebdude durch den zukinfligen Bebauungsplan niedriger gestaltet
werden missen und dadurch weniger Wohnraum zur Verfilgung steht als bisher. Dies
entspricht nicht ordnungsgemaBer Abwigung, zumal die Schaffung von Wehnraum in der
Begrindung als ausdriicklicher Grund angegeben ist. Die Festsetzung der First- und
Traufhtihen ist ermessensfehlarhaft,

4. Ziffer 3.3 zur Definition der Erdgeschossrohfullbodenhéhe ist rechtswidrig. Es muss eine
objektiv bestimmbare Erdgeschossfulbodenhéhe im Bebauungsplan dargestellt werden.
Diese kann nicht im Einvernehmen mit der Gemeinde festgelegt werden. Die Gemeinde
ist nicht Baubehtirde, sie kann nicht im Einzelfall, nach dem sie nur Anh&rungsrechte hat,
die Zulassigkeit eines Bauvorhabens veon ihrem Einvernshmen abhangig machen. Ein
Bebauungsplan ist so auszugestalten, dass die EFH objektiv definiert werden kann und
nicht im willkUrlichen Ermessen der Gemeinde liegt, die noch einmal Baugenshmigungs-
behirde ist. Es fehlt an einer abjektivan Festsetzung der EFH. Die Festsetzungen sind zu
unkonkret, dies macht den Bebauungsplan rechtswidrig.

5. Gleiches gilt zu den Firstrichtungen unter Ziffer 5 des Bebauungsplans. Die Gemeinde hat
lediglich ein Anhdrungsrecht, jedoch kein Baugenehmigungsrecht. Soweit ein Abweichen
von den im Bebauungsplan festgesetzten Firstrichtungen ermessensfehlerfrel durch die
Baugenehmigungsbehérde zugelassen werden muss, hat die Gemeinde ein Anharungs-
recht, s kann jedoch nicht im Bebauungsplan ihr Einvernehmen verlangt werden als Vo-
raussetzung der Zuldssigkeit. Denn dies wirde bedeuten, dass eine ermessensfehlerfreie
Ermessansausibung der Baucenshmigunasbehdrde nicht méglich ware, wenn das Ein-
vernehmen der Gemeinde feht und dieses Einvernehmen rechtswidrig verweigert wird.
Derartige Regelungen sind in Bebauungsplanen nicht zuldssig.

6. Ziffer 6.1 ist ermessensfehlerhaft. Es gibt keinen Grund, weshalb untergeordnete Neben-
gebdude, die auch an der Grundstiicksgrenze zuldssig sind, im vorliegenden Fall nur in
dan uberbaubaren Grundsticksflachan zulassig ssin sollen. Die EBigentumsrechte der
Grundstickseigentimer werden dadurch unzuléssig beeintrdchtigt

In der Begriindung wird pauschal auf die stadteplansrische Entwicklung abgestellt, ohne
konkrete Begrindung, weshalb im vorliegenden Fall die durch die Landesbauordnung und
das Baugesetzbuch zugelassens Emichtung von Mebenanlagen als Grenzanlagen im vor-
iegenden Bebauungsplan nicht zugelassen wird. Der Hinweis auf ein angebliches geord-
netes und harmonisches stadtebauliches Bild ist nicht ermessensfehlerfrel, da ein geord-
netes und harmonisches Bild auch erzeugt warden kann, wenn Nebenanlagen als Grenz-
bebauung aulerhalb der mit Hzuptanlagen Gberbaubaren Flachen zuldssig sind.
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Ziffer 6.3 ist rechtswidrig. Grundsatzlich ist der Eigentiimer in der Nutzung seines Grund-
stlckes nur aus triftigen Grinden einzuengen. Es gibt jedoch keinen Grund, Stellplatze in
einem Abstand von mehr als 20 m von der Grundsticksgrenze nicht zuzulassen. Das ge-
nerelle Verbot fihrt zu einer unzuldssigen Beeintrachtigung des Eigentumsrechtes der je-
weiligen Grundstlckseigentimer. Es gibt keinerlel Grund, der eine Beeintriachtigung des
Eigentumsrechts aus Arl. 14 GG in dieser Art und Weise rechifertigen wirde.

. Der Ausschluss von Mebenanlagen in Ziffer 6.4 des Entwurfes ist rechiswidrin. Es gibt

keinen Grund, weshalb beispiekweise Gartenhiuser als Nebenanlagen nicht zugelassen
werden, Auch hier wird eine nicht zu rechtfertigends Einschrankung des Eigentumsrechts
der jeweiligen Grundstickeigentimer herbeigefiihrt. Eine nachvollziehbare Ermessens-
abwagung hierzu findet sich in der Begrondung nicht.

. Gleiches gilt zu Ziffer 6.4.2, Weshalb maximal eine Nebenanlage auf den sehr grolzigig

bemessenen Grundsticken zulassig sein soll, erschlieBt sich nicht. Eine Bagriindung hier-
fir wird nicht geliefert. Hier liegt eine unzulassige Einschrénkung des grundrechtlich ge-
schiitzten Eigentumsrechies de- Grundstiickselgentimer vor. Ebenso wenig wird begrin-
det, weshalb Mebengebiude auf eine Grélie von maximal 20 m? festgesetzt werden, wih-
rend die Landesbauordnung im Innenbereich genehmigungsfrei Mebenanlagen bis 40 m*
zuldsst. Eine Reduzierung der Grofle der Nebenanlagen ist nicht gerechifertigt und auch
nicht begriindet. Jegliche Emessungsiberlegungen hierzu fehlen. Der Ausschluss von
Mebenanlagen fur teilweise grolie Teile des Grundsticks stelt ebenfalls eine nicht ermes-
sansfehlarfrei vorgenommene Regelung im Bebauungsplan dar.

. Auch die Regelung in Ziffer 6.4.3 ff., die Ausnahmen von der Gestaltung jeweils nur im

Einvernehmen mit der Gemeinge zulassen, ist rechtswidrig. Die Gemeinde ist nicht Bau-
genehmigungsbehirde, Eine objektivierbare Zuldssigkeit derartiger Anlagen ergibt sich
aus dem Bebauungsplan nicht. Ermessenseinschrankungen bai dem Einvernahmen der
Gemeinde werden nicht definiert, somit wiare die Zuldssigkeit von Nebenanlagen der rei-
nen Willkiir der Gemeinde enfoegen den gesetzlichen Regelungen ausgesetzt. Die Ein-
wendungen der Gemeinde sind von der Baugenahmigungshehdrde im Rahmen einer ar-
messensfehlerfreien Uberprifung der Zulassung einer Ausnahme zu prifen. Die Gewih-
rung einer Ausnahme darf jedach nicht vom ausdriicklichen Einvernehmen der Gemeinde
abhingig gemacht werden. Dies zumindest solange nicht, wie die Gemeinde nicht die
Ermessenserwdaungen abstrakt definiert.

Ziffer 5.4.5, die den Bestandschutz der Nebenanlagen darauf reduziert, dass sich diese
im zeichnerischen Tell des Bebauungaplanes finden ist ebenfalls rechtewidrig. Legal er-
richtete bauliche Anlagen geniefen Bestandsschutz unabhangig davon, ob sie in den
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans aufgenommen sind ader nicht,

Die Regelung unter B Ziffer 1 zur Dachgestaltung ist rechtswidrig. Es ist kein Grund
ersichtlich, weshalk in einemn Bestandsbaugebiet nunmehr Einschrénkungen der Dach-
neigung und Dachform vorgenommen werden. Stadtebauliche Grinde hierfor gibt es
nicht. Durch die Definition der Dachform wird die Nachverdichtung ganz empfindlich gin-
geschrankt. Es ist kein ermessensrelevanter Grund ersichtlich, das Eigentumsrecht der
Eigentimer sinzuschranken, insbesondere vor dem Hintergrund, dass den Eigentimern
die Méglichkeit gegeben werden muss, einen maglichst hohen Weohnflichenanteil auf ih-
ren Grundstiicken zu realisieren, um dadurch dem (bergeordneten Gebot der Nachver-
dichtung zu genigen. Im vorliegenden Fall liegt auch keine Ausnahme vor, die das Vor-
schreiben einer Dachform rechtfertigen wirde (sfehe hierzu Ureil des Verwaltungsge-
richtshofes Badan-Wilrttemberg, Az. 3 8 195307}

Ziffer B 1.2 ist rechtswidrig. Es gibt keinen ermessensrelevanten Grund, weshalb das
Dachmaterial und die Dachfarbe vorgeschrieben werden. Weder gine geordnete stadie-
bauliche Entwicklung, die pauschal hierzu angeflhrt wird, noch sonstige Griinde sind trag-
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fahige Argumente (siehe hierzy VG Hannover, Urfell vom 19102013, Az. 4 A 3611412
Verwaltungsgericht Trier, Urteil vom 26.00.2012, Az. 5 K 441/12.Tr). Die Beschrankung
der Dachfarbe ist bereits allein deshalb unzuldssig, weil die Aufbringung von Solaranlagen
auf den roten Dédchern grundsétzlich zulassig ist, Sclaranlagen jedoch eine andere Farbe
haban als die vorgeschriebene Dachfarbe. Somit ist es nicht ermassensfehlerfrai, fir die
Flachen, die nicht von Solaranlagen in anderer Farbe bedeckt sind, eine Dachfarbe zu
bestimmen obwohl klar ist, insbesondere nach den Regelungsn zum Einsalz regensrati-
ver Energien, dass auf eine Grafbzahl der D&cher Solaranlagen installiert werden missen,
die nicht von roter Farbe sind. Es kann also ohnehin kein einheitliches Dachfarbenbild ge-
ben mit der Folge, dass die Festsetzung einer Dachfarbe bei gleichzeitiger Zulassung von
Solaranlagen, die eine andere Farbe haben, ermessensfehlerhaft ist (siehe hierzu Uteil
des Verwallungsgerichishofes Baden-Wirttemberg, Az. 8 5 2417/05).

Mach obigen Ausfihrungen ist auch die Regelung zu den Dachaufbauten im Sinne der Ziff
B 1.3 unzulassig. Es ist nicht ersichtlich, dass dies zur geordneten stadiebaulichen Ent-
wicklung erforderlich wére zumal es sich um ein sehr kleines Baugebiet handelt, das ja
von den anderen Baugebieten aptisch beeinflusst wird,

Die Festsetzung der zwingendzn Begrinung mit einer Substratstirke von mindestens
10 cm von Garage und Carportdachern ist nicht zul#ssig. In der Begrindung gibt es kei-
nerlei Ermessenerwagungen, weshalb dies festgesetzt werden soll. Im Festsetzungskata-
log des § 9 Abs. 1 BauGB ist dies im Ubrigen auch nicht enthalten. Auch sonst wird kein
Grund genannt, weshalb diese Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich sein solten.
Fiir eine extensive Begrinung ist eine derartig hohe Substratstérke nicht erforderlich.

Ziffer 2 zur Fassadengestaltung ist ebenfalls unzuldssig, eine Begrindung, weshalb in die
EigentOmerrechte auch noch durch die optische Gestaltung eingegriffen werden soll,
ergibt sich aus der Begrindung des Bebauungsplanes nicht. Es sind hierfUr auch keinerei
Grinde ersichtlich. Wenn als Begrindung angefihrt wird, die Fassaden missten sich in
den Bestand ainflgen, misste auch dargestellt werden, dass es nur einen solchen Be-
stand gibt wie er nunmehr festgesetzt wird. Allenfalls die Festsetzung der Vermeidung ei-
nar Blendwirkung ist durch Verkehrssicherheitsiiberlegungen gerechtfertigt.

Fir die Einschrénkung der Méglichkeit von Einfriedungen in Ziffer 4.2 gibt es ebenfalls
kein berechtigtes ermessensfehlerfreies Interesse, das die Regelung rechtfertigen wirde.
Das Argument, zur offenen Gestaltung des Gebietes und zur Vermeidung geschlossener
Eindriicke misse die Regelung erfolgen, trifft nicht zu, denn zuldssige Hecken stellen ge-
schlossene Einfriedungen dar. Die Begrindung gibt die Festsetzung alsc gerade nicht
her.

Ziffer B 5 enthalt eine in sich widersprichliche Regelung. Einerseits werden wasserdichte
Beldge, wie beispielsweise Platten mit Fugenverguss oder vermértelte Fugen als zulassig
beschrieben, andererseits wird verlangt, dass diese wasserdurchldssig herzustellen sind.
Wie ein wasserundurchlissiger Belag wasserdurchlissig herzustellen sein soll, erschiiefit
sich nicht, Der Text des Bebauungsplans ist n sich widersprichlich und somit rechtswid-

rig.

Ziffer B 7 ist ermessensfehlerhaft. Zwar steht &5 der Gemeinde zu, bis zu zwei Steliplatze
pro Wohneinheit zu verlangan, Es steht ihr aber nicht zu, gefangene Stelipldtze hierauf
nicht anzurechnen, soweit pro Wohnung ein Stellplatz nicht gefangen ist. Hierflr wird
auch keing Begrlndung gelisfert. Die Festsetzung, dass der zweite Stellplatz nicht gefan-
gen sein darf und auch nicht der Verplatz von Garage oder Carport sein darf, ist somit
ermessensfehlerhaft.

Zu Ziffer B 8 hinsichtlich der Gestaltung der Fassaden von Nebengebiuden kann auf die
Ausfihrungen zu Ziffer 2 verwiesen werden. Es gibt keine ermessensfehlerfreie Darstal-
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lung, weshalb sich die Nebengebaude nur einflgen, wenn sie in Holz oder aus verpuftz-
tem Mauerwerk herzustellen sind, Im Ubrigen ist die Festsetzung zu unbestimmt, sofern
von gedeckten Farben die Rede ist. Der Begriff der gedeckten Farbe I&sst sich nicht ob-
jekfiv bestimmen.

Insgesamt leidet der Entwurf des Bebauungsplanes an ganz erheblichen Mangeln, sodass
dieser o keingn Bestand haben kann.

it freundlichen-Grafen

Rechtzarivalt



