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Bewertung

Beschlussvorschlag

1. Das Bedurfnis fur ein Bebauungsplanverfahren im vereinfachten Verfahren ist bereits
nicht vorhanden. Das Bauvorhaben meiner Mandantschaft wird als Grund fur die Planung
angegeben mit der Behauptung, dieses fiige sich nicht in die Umgebungsbebauung ein.
Dies ist aber nicht zutreffend, wie sich aus den Ausfiihrungen des Landratsamtes Reutlin-
gen im Baugenehmigungsverfahren ergibt, was die Gemeinde auch wei3. Das Landrats-
amt Reutlingen als Genehmigungsbehérde hat mitgeteilt, dass das Objekt genehmigungs-
fahig ware, die Genehmigung wurde lediglich nicht ausgesprochen, weil die Gemeinde
Pliezhausen mit einer Veranderungssperre dies verhindert hat. Es trifft aber ausdriicklich
nicht zu, dass das Bauvorhaben meiner Mandanten sich nicht in die Umgebungsbebau-
ung einfagt und bodenrechtliche Spannungen verursacht. Ein Planungsbediirfnis wegen
dieses Bauantrages im Sinne des § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB liegt nicht vor! Somit fehlt es
bereits an einer Berechtigung fir den Bebauungsplan, diese ist nicht dargestellt.

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 ordnungsgemaRe Abwa-

gung, weshalb das Baurecht meiner Mandantschaft durch einen Bebauungsplan einge-
engt werden kann, soll findet nicht statt, dies fuhrt zur Rechtswidrigkeit des Bebauungs-
planes (s. hierzu Bundesverwaltungsgericht Beschluss vom 13.03.2017, 4 BM 25/16)

Praktisch findet entgegen der Begriindung eine Nachverdichtung durch den geanderten
Bebauungsplan nicht statt, vielmehr wird eine Nachverdichtung ausgeschlossen, was sich
gerade darin zeigt, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplans die bisher zulds-
sige Bebauung meiner Mandanten nun nicht mehr zulassig ist, weil zu voluminés. Die Vo-
raussetzung der Nachverdichtung, die als Grund fir das beschleunigte Verfahren geman
§ 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 wére.

3. In Ziffer 3.2 werden Gebaudehohen definiert, die jedoch zu einer Reduzierung der bauli-
chen Verdichtung fiithren, da nach jetziger Planlage hohere Geb&ude zuléssig sind und
somit auch mehr Wohnraum geschaffen werden kann, als nach dem Bebauungsplan, so-
mit fallt die Begriindung fir das vereinfachte Verfahren weg. Es ist auch kein Grund er-
sichtlich, weshalb Gebaude durch den zukunftigen Bebauungsplan niedriger gestaltet
werden mussen und dadurch weniger Wohnraum zur Verfugung steht als bisher. Dies
entspricht nicht ordnungsgeméaRer Abwagung, zumal die Schaffung von Wohnraum in der
Begriindung als ausdriicklicher Grund angegeben ist. Die Festsetzung der First- und
Traufhéhen ist ermessensfehlerhaft.

Das Plangebiet liegt im erweiterten
Ortszentrum von Pliezhausen innerhalb
eines geschlossenen StraBenzugs an der
MarienstraBe. Eine stddtebaulich
sinnvolle Uberplanung dieses bislang
nicht qualifiziert beplanten Gebiets ist
von groBer Bedeutung. Die sehr
groBzUgigen GrundstUcksfldchen
ermoglichen eine groBe Palette an
unterschiedlichen Vorhaben. In diesem
Bereich kdnnten einige Ver&nderungen
anstehen. Da die Entwicklung derzeit
nicht in allen Facetten absehbar ist,
sollen ein Bebauungsplan und Ortliche
Bauvorschriften aufgestellt werden, um
eine maBvolle Nachverdichtung dieses
Bereichs sicherstellen zu kdnnen. Dies
entspricht der langjdhrigen
bauleitplanerischen Praxis der
Gemeinde Pliezhausen.

Ferner liegt fUr das GrundstUck Flst. Nr.
804/3 (MarienstraBe 13) ein Bauantrag
fUr eine Ersatzbebauung vor. Das
geplante Bauvorhaben fUgt sich nicht in
die vorhandene Umgebungsbebauung
ein und wurde zu einer negativen und
unerwunschten Verdnderung des

Kenntnisnahme / Wird
nicht berUcksichtigt.




Gebietscharakters fUhren. Es 16st somit
ein Planungsbedurfnis aus (§ 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB). Es ist wie beschrieben
indes nicht der alleinige Anlass fOr das
Bebauungsplanverfahren. Dies ist bereits
daran ablesbar, dass der
Geltungsbereich des kUnftigen
Bebauungsplans die StraBenzuge
beidseits der MarienstraBe umfasst, um
diese fUr die kUnftige Entwicklung
sinnvoll zu Uberplanen. Es geht mithin
eben nicht nur um die Uberplanung des
GrundstUcks MarienstraBe 13, sondern
eines Quartiers.

Mit dem kUnftigen Bebauungsplan und
den Ortlichen Bauvorschriften sollen
Fehlentwicklungen vermieden und eine
geordnete und nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung
sichergestellt werden. Der
Bebauungsplan ist damit erforderlich (§
1 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Ziel ist, dass in
der zentralen und im Ortsbild
exponierten Lage des Gebiets
angemessene Festsetzungen und
gestalterische Vorgaben durch den
Bebauungsplan und die Ortlichen
Bauvorschriften festgelegt werden, um
auf diese Weise die Planung zu sichern.




Es handelt sich auch nicht um eine
Verhinderungsplanung. Zundchst kann
die Vermeidung einer Fehlentwicklung
durch den Ausschluss nicht den
Planungsvorstellungen der Gemeinde
entsprechender Vorhaben durchaus
auch als positive Planungsabsicht
angesehen werden, da jede Planung
den Ausschluss bestimmter,
unerwunschter Nutzungen und
Entwicklungen zum Gegenstand hat.
Uberdies erschopft sich die Planung der
Gemeinde nicht darin, lediglich den
Bestand zu sichern, sondern sie enthdalt
durchaus positive Erweiterungen der
vorhandenen Baumaoglichkeiten im
Sinne der Innenentwicklung und
Nachverdichtung. Hierzu wird im
Weiteren noch in Bezug auf die Details
einzugehen sein.

Die Zulassigkeit des angesprochenen
Vorhabens nach § 34 Abs. 1 BauGB war
und ist mangels EinfOgen gerade nicht
gegeben. Die Zulassung eines
Abweichens vom EinfOgenserfordernis
nach § 34 Abs. 3a BauGB hatte eine
stddtebaulich nicht erwUnschte
Fehlentwicklung in Gang gesetzt,
welche mit den Planungszielen des
Bebauungsplans nicht in Einklang steht
und daher von der Verdnderungssperre
erfasst wurde. Das Landratsamt als




untere Baurechtsbehdrde hat der
Gemeinde gegenuUber selbst artikuliert,
dass sich das Vorhaben gerade nicht
nach § 34 Abs. 1 BauGB einfugt und
insofern ein Abweichen vom
EinfGgenserfordernis gegeben ware.
Bereits die Begrifflichkeit ,,Abweichen*
indiziert die Einleitung einer nicht von
der Umgebungsbebauung gedeckten
Entwicklung. Solche Entwicklungen mit
einem Bebauungsplan zu steuern, stellt
ein legitimes stadtebauliches Ziel nach
§ 1 Abs. 3 BauGB dar. Uberdies wird mit
dem Bebauungsplan eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung und
maBvolle Nachverdichtung mit allen
Vorhaben verfolgt, nicht nur mit
Ersatzbauten im Sinne von § 34 Abs. 3a
BauGB; im Plangebiet bestehen
entsprechende Mglichkeiten.

Sofern weiterhin auf die Sperrwirkung
der Verdnderungssperre abgestellt wird,
sei darauf hingewiesen, dass diese zur
Sicherung der stadtebaulichen
Planungsziele der Gemeinde
erforderlich wurde. Ziel der
Verdnderungssperre war nicht die
Verhinderung des genannten
Bauvorhabens, sondern die Sicherung
der Planung insgesamt. Im Rahmen des
genannten Bauantrags wurde gepruft,
ob eine Ausnahme von der




Verdnderungssperre zugelassen werden
kann. Aus Sicht der Gemeinde lagen die
Voraussetzungen hierfur nicht vor,
weshalb das hierzu erforderliche
Einvernehmen versagt wurde. Die
Verdnderungssperre ist Uberdies bereits
Ende Oktober 2021 ausgelaufen. Die
Gemeinde hat auf den Fortgang des
bezUglich der Ablehnung des
Bauantrags anhdngigen
Widerspruchsverfahrens Gberdies keinen
Einfluss. Das Bebauungsplanverfahren
steht dessen unbeschadet vor dem
Abschluss. Es ware zudem der
Bauherrschaft jederzeit mdglich
gewesen, die Verdnderungssperre im
Rahmen einer Normenkontrolle
UberpriUfen zu lassen.

Die Gemeinde hat sich Uberdies bestens
bemuUht, der Bauherrschaft trotz der
Planungen der Gemeinde zu einer
raschen Baugenehmigung zu verhelfen,
in dem sie im Vorgriff auf den finalen
Bebauungsplanentwurf fOr das
streitgegenstandliche GrundstUck die
MaBgaben entwickelt hat, die fur die
kUnftige Festsetzung der Firsthbhe und
der (fUr das betroffene Baugrundstick
strittigen) Traufhdhe voraussichtlich
herangezogen wurden. Diese
Festlegungen hatten jederzeit der
Zulassung einer Ausnahme von der




Verdnderungssperre zugrunde gelegt
werden kénnen, im Hinblick auf die
zwischenzeitlich herausgearbeitete
Uberdies sehr offene Gestaltung des
Bebauungsplans und dessen
Planungsziele kdnnte eine
Baugenehmigung vor diesem
Hintergrund bereits erteilt sein. Es ist
Aufgabe der Bauherrschaft, eine
genehmigungsfahige Planung
vorzulegen, will sie unter Ausnahme von
einer Veradnderungssperre vor dem
rechtskraftigen Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens eine
Baugenehmigung erlangen. Eine solche
Planung wurde zu keinem Zeitpunkt
vorgelegt. Dies hat die Gemeinde nicht
zu vertreten, der Vorwurf einer
Verweigerung eines Baurechts geht
daher fehl.

Dies auch deshalb, da die frUhzeitig
definierten MaBgaben fUr die Traufhéhe
ein ,Mehr" an Bebauung ermdglichen,
als nach § 34 Abs. 1 BauGB unter
Beachtung des EinfUgenserfordernisses
moglich. Die Gemeinde hat die
zul@ssige Traufhdhe im Unterschied zur
Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB
bewusst hdher festgelegt, um eine
Nachverdichtung und eine Erhbhung
der nutzbaren Raumhdhe im
Dachgeschoss gegenuber § 34 Abs. 1




BauGB zu ermdéglichen. Es handelt sich
damit auch in dieser Hinsicht um eine
positive Planung, die dem Ziel von § 13a
BauGB als Innenentwicklungs-
maBnahme Rechnung tréagt, von der
unter Vermeidung von
Fehlentwicklungen und AusreiBern alle
Bauvorhaben profitieren, nicht nur
Ersatzbauten nach § 34 Abs. 3a BauGB.
Hatte die Gemeinde lediglich den
Status quo absichern wollen, hatte sie
die maBgebliche Traufhdhe fur diesen
Bereich nicht auf 7,0 m Uber dem
Bezugspunkt, sondern niedriger
festgelegt.

Des Weiteren erméglicht der
Bebauungsplan fur das gesamte
Plangebiet eine angemessene
Nachverdichtung unter Sicherstellung
einer geordneten und nachhaltigen
stddtebaulichen Entwicklung sowie
unter Vermeidung von
Fehlentwicklungen. Dies betrifft alle
GrundstUcke im Plangebiet, die nahezu
vollstdndig von den kUnftigen (und
bislang nach § 34 Abs. 1 BauGB eben
nicht allgemein mdglichen)
H&henfestlegungen profitieren. Dies
betrifft sowohl den StraBenzug oberhalb
wie unterhalb der MarienstraBe. Die
Bebaubarkeit der Grundsticke wird
daher nicht eingeschrénkt, sondern




4. Ziffer 3.3 zur Definition der ErdgeschossrohfuBbodenhohe ist rechtswidrig. Es muss eine
objektiv bestimmbare Erdgeschossfubodenhéhe im Bebauungsplan dargestellt werden.
Diese kann nicht im Einvernehmen mit der Gemeinde festgelegt werden. Die Gemeinde
ist nicht Baubehorde, sie kann nicht im Einzelfall, nach dem sie nur Anhérungsrechte hat,
die Zulassigkeit eines Bauvorhabens von ihrem Einvernehmen abhéngig machen. Ein
Bebauungsplan ist so auszugestalten, dass die EFH objektiv definiert werden kann und
nicht im willktrlichen Ermessen der Gemeinde liegt, die noch einmal Baugenehmigungs-
behérde ist. Es fehlt an einer objektiven Festsetzung der EFH. Die Festsetzungen sind zu
unkonkret, dies macht den Bebauungsplan rechtswidrig.

unter Vermeidung von
Fehlentwicklungen erweitert, eine
ordnungsgemdBe und nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung wird somit
sichergestellt. Dies stellt ein legitimes
Planungsziel im Sinne von

§ 1 Abs. 3 BauGB dar. Der
Bebauungsplan erreicht daher einen
angemessenen Ausgleich zwischen
einer maBvollen und gleichzeitig
wirkungsvollen Nachverdichtung sowie
dem Planungsziel einer angemessenen
und der Topographie sowie dem
StraBenverlauf angepassten
Abwicklung. Diese wurde wie
beschrieben positiv ,,nach oben
gesetzt”. Dabei ist auch festzuhalten,
dass die Zielsetzung der
Nachverdichtung nicht absolut sein
kann (im Sinne dessen, dass die
Gemeinde jede positive Steuerung
aufgeben und jeglicher Entwicklung
stattgeben musste).

Es handelt sich vorliegend nicht um eine
Festsetzung, sondern um einen Hinweis.
Die Formulierung ,,im Einvernehmen mit
der Gemeinde" ist insofern
widersprichlich. Der Hinweis kann
ersatzlos gestrichen werden. Die
Festsetzung einer konkreten EFH im
Bebauungsplan ist vorliegend nicht
erforderlich, da die zuldssige

Wird berUcksichtigt.




5. Gleiches gilt zu den Firstrichtungen unter Ziffer 5 des Bebauungsplans. Die Gemeinde hat
lediglich ein Anhorungsrecht, jedoch kein Baugenehmigungsrecht. Soweit ein Abweichen
von den im Bebauungsplan festgesetzten Firstrichtungen ermessensfehlerfrei durch die
Baugenehmigungsbehérde zugelassen werden muss, hat die Gemeinde ein Anhérungs-
recht, es kann jedoch nicht im Bebauungsplan ihr Einvernehmen verlangt werden als Vo-
raussetzung der Zulassigkeit. Denn dies wiirde bedeuten, dass eine ermessensfehlerfreie
Ermessensausiibung der Baugenehmigungsbehérde nicht méglich wéare, wenn das Ein-
vernehmen der Gemeinde fehlt und dieses Einvernehmen rechtswidrig verweigert wird.
Derartige Regelungen sind in Bebauungsplénen nicht zulédssig.

6. Ziffer 6.1 ist ermessensfehlerhaft. Es gibt keinen Grund, weshalb untergeordnete Neben-
gebaude, die auch an der Grundstiicksgrenze zulassig sind, im vorliegenden Fall nur in
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sein sollen. Die Eigentumsrechte der

Grundsttickseigentiimer werden dadurch unzuldssig beeintrachtigt

In der Begriindung wird pauschal auf die stadteplanerische Entwicklung abgestellt, ohne
konkrete Begriindung, weshalb im vorliegenden Fall die durch die Landesbauordnung und
das Baugesetzbuch zugelassene Errichtung von Nebenanlagen als Grenzanlagen im vor-
liegenden Bebauungsplan nicht zugelassen wird. Der Hinweis auf ein angebliches geord-
netes und harmonisches stadtebauliches Bild ist nicht ermessensfehlerfrei, da ein geord-
netes und harmonisches Bild auch erzeugt werden kann, wenn Nebenanlagen als Grenz-

bebauung auBerhalb der mit Hauptanlagen tberbaubaren Flachen zulassig sind.

Ziffer 6.3 ist rechtswidrig. Grundsatzlich ist der Eigentimer in der Nutzung seines Grund-
stlickes nur aus triftigen Griinden einzuengen. Es gibt jedoch keinen Grund, Stellplatze in
einem Abstand von mehr als 20 m von der Grundstticksgrenze nicht zuzulassen. Das ge-
nerelle Verbot fiihrt zu einer unzulassigen Beeintrachtigung des Eigentumsrechtes der je-
weiligen Grundstuckseigentumer. Es gibt keinerlei Grund, der eine Beeintrachtigung des

Eigentumsrechts aus Art. 14 GG in dieser Art und Weise rechtfertigen wiirde.

Hbéhenentwicklung der Gebdude durch
die Festsetzung zuldssiger
Gebdudehdhen eindeutig definiert ist,
die EFH wird vorliegend als Bezugspunkt
nicht bendtigt, da sich die
Hbhenentwicklung den Planungszielen
entsprechend am StraBenverlauf
orientiert.

Diese Regelung wurde lediglich
versehentlich in den Textteill
aufgenommen, da im zeichnerischen
Teil bewusst keine Firstrichtungen
festgelegt wurden. Die Festsetzung wird
daher gestrichen.

Zund&chst ist festzuhalten, dass schon
bislang vor der altrechtlichen Baulinie
entsprechende Baulichkeiten nicht
zuldssig waren. Insofern beinhaltet die
Neuregelung im Zuge des
Bebauungsplans zundchst erstmal keine
materielle Rechtsdnderung. Mit der
Festsetzung der Baugrenze und dem
Ausschluss von Garagen, Carports und
Nebengebduden auBerhalb der hiermit
festgelegten Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen wird die legitime
stddtebauliche Zielsetzung verfolgt,
einen einheitlichen Mindestraum
zwischen &ffentlicher Verkehrsfl&che
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und Baufeld zu schaffen, der von
Gebduden freigehalten wird. Damit soll
der vorhandene offene Charakter des
Gebiets gesichert und weiterentwickelt
werden. Der Ausschluss betrifft Uberdies
lediglich einen 4,0 m breiten Streifen,
wohingegen die weit GUberwiegenden
GrundstUcksfl&dchen entsprechend
nutzbar sind. Die GrundstUcks-
eigentUmer werden somit nicht
unangemessen oder unzuldssig
beeintrachtigt, zumal eine
Ausnahmeregelung zur Uberschreitung
der Baugrenze bis zu einem
Mindestabstand von 0,5 m zur
offentlichen Verkehrsfldche fOr Garagen
und Carports vorgesehen ist. Die
Formulierung ,im Einvernehmen mit der
Gemeinde" wird unter Verweis auf die
nachfolgenden Ausfuhrungen
gestrichen. Auf die Festlegung des
H&chstabstands zwischen Garagen,
Carports und offenen Stellpldtzen sowie
jeweils der offentlichen Verkehrsfldche
kann angesichts der Vorgabe zur
Verwendung wasserdurchldssiger
Bel&ge fUr Stellpl&tze und Zufahrten und
angesichts des Bestands vorliegend
verzichtet werden.




7. Der Ausschluss von Nebenanlagen in Ziffer 6.4 des Entwurfes ist rechtswidrig. Es gibt

o
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keinen Grund, weshalb beispielsweise Gartenh&user als Nebenanlagen nicht zugelassen
werden, Auch hier wird eine nicht zu rechtfertigende Einschrénkung des Eigentumsrechts
der jewsiligen Grundstickeigentimer herbeigefihrt. Eine nachvollziehbare Ermessens-
abwagung hierzu findet sich in der Begriindung nicht.

. Gleiches gilt zu Ziffer 6.4.2, Weshalb maximal eine Mebenanlage auf den sehr grolziigig

bemessenen Grundstiicken zuldssig sein soll, erschlieft sich nicht. Eine Begrindung hier-
flr wird nicht geliefert. Hier liegt eine unzuldssige Einschrénkung des grundrechtlich ge-
schitzten Eigentumsrechtes der Grundstiickseigentimer vor. Ebenso wenig wird begriin-
det, weshalb Nebengebdude auf eine Gréie von maximal 20 m* festgesetzt werden, wah-
rend die Landesbaucrdnung im Innenbereich genehmigungsfrei Nebenanlagen bis 40 m*
zulasst. Eine Reduzierung der Groke der Nebenanlagen ist nicht gerechtfertigt und auch
nicht begrindet. Jegliche Ermessungsiberlegungen hierzu fehlen. Der Ausschluss von
MNebenanlagen fur teilweise groflte Teile des Grundstiicks stelt ebenfalls eine nicht armes-
sensfehlarfrei vorgenommene Regelung im Bebauungsplan dar.

. Auch die Regelung in Ziffer 68.4.3 ff., die Ausnahmen von der Gestaltung jeweils nur im

Einvernehmen mit der Gemeinde zulassen, ist rechtswidrig. Die Gemeinde ist nicht Bau-
genehmigungsbehérde. Eine objektivierbare Zuldssigkeit derartiger Anlagen ergibt sich
aus dem Bebauungsplan nicht. Ermessenseinschrankungen bei dem Einvernehmen der
Gemeinde werden nicht definiert, somit wére die Zulassigkeit von Mebenanlagen der rei-
nen Willklr der Gemeinde entgegen den gesetzlichen Regelungen ausgesetzl. Dig Ein-
wendungen der Gemeinde sind ven der Baugenehmigungsbehdrde im Rahmen einer er-
messensfehlerfreien Uberprifung der Zulassung einer Ausnahme zu prifen. Die Gewih-
rung einer Ausnahme darf jedoch nicht vom ausdriicklichen Einvernehmen der Gemeinde
abhéngig gemacht werden. Dies zumindest solange nicht, wie die Gemeinde nicht die
Ermessensemagungen abstrakt d=finiert.

Ziffer 6.4.5, die den Bestandschuz der Nebenanlagen darauf reduziert, dass sich diese
im zeichnerischen Teil des Bebawungaplanes finden ist ebenfalls rechtswidrig. Legal er-
richtete bauliche Anlagen geniefzn Bestandsschutz unabhangig daven, ob sie in den
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans aufgenommen sind oder nicht.

Mit der Begrifflichkeit ,,Gartenhaus" sind
Nebengebdude mit Aufenthaltsrdumen
gemeint (Regelbeispiel). Solche werden
ausgeschlossen, da im Sinne einer
geordneten stGdtebaulichen
Entwicklung zwar die fUr die
Hauptwohnnutzung erforderlichen
Nebenanlagen realisiert werden kdnnen
sollen, aber kein neben dem
Hauptwohnen eigensténdiges
Nebenwohnen stattfinden soll, das mit
dem Gebietscharakter nicht in Einklang
zu bringen ist. An der Festsetzung wird
daher festgehalten. Das Regelbeispiel
kann gestrichen werden, da die
Definition ,,Gebdude mit
Aufenthaltsrdumen® eindeutig genug ist.

Mit der Beschrankung auf ein
Nebengebdude je GrundstUck wird die
Zielsetzung verfolgt, einen stddtebaulich
unerwunschten Wildwuchs (,,vereinigte
HUttenwerke") auszuschlieBen. Die
GroéBenbeschrankung auf 20 m? folgt
den stadtebaulichen
Ordnungsvorstellungen der Gemeinde,
mit denen eine Wohngebieten
angemessene GréBe von
Nebenanlagen vorgegeben werden
soll, bei der Vorgabe aus der LBO
handelt es sich um eine rein
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bauordnungsrechtliche Regelung zur
Verfahrenspflicht, mit welcher der
Gesetzgeber festlegt, ab wann die
Errichtung einer entsprechenden
baulichen Anlage der préventiven
Kontrolle eines bauaufsichtlichen
Verfahrens unterliegen soll. Mit den
Regelungen zur Zulassung weiterer aus
besonderen Gronden notiger
Nebengebdude (Kellerersatzraum,
Gebdude fUr nach der LBO notwendige
Fahrradabstellpldtze) wird besonderen
Bedurfnissen nach weiteren
Nebengebduden Rechnung getfragen.

Die Formulierung ,,im Einvernehmen mit
der Gemeinde" wird jeweils gestrichen.
Sie hat jeweils ohnehin nur
deklaratorischen Charakter (§§ 31
Abs.1, 36 BauGB). Uberdies sind die
Anwendungsvoraussetzungen fur die
Zulassung der Ausnahmen klar definiert.

Bei der Regelung in Ziffer 6.4.5. soll der
Bestandsschutz nicht davon abhdngig
gemacht werden, ob die vorhandenen
Nebenanlagen im zeichnerischen Tell
dargestellt sind oder nicht. Es handelt
sich dabei lediglich um den der
Gemeinde bekannten Planstand. Der
Bestandsschutz gilt selbstverstandlich for
alle zum Zeitpunkt der Planaufstellung
vorhandenen Anlagen. Die




11.

Die Regelung unter B Ziffer 1 zur Dachgestaltung ist rechtswidrig. Es ist kein Grund
ersichtlich, weshalb in einem Bestandsbaugebiet nunmehr Einschréankungen der Dach-
neigung und Dachform vorgenommen werden. Stadtebauliche Griinde hierfir gibt es
nicht. Durch die Definition der Dachform wird die Nachverdichtung ganz empfindlich ein-
geschrankt. Es ist kein ermessensrelevanter Grund ersichtlich, das Eigentumsrecht der
Eigentimer einzuschrénken, insbesondere vor dem Hintergrund, dass den Eigentimern
die Mdéglichkeit gegeben werden muss, einen moglichst hohen Wohnflachenanteil auf ih-
ren Grundstiicken zu realisieren, um dadurch dem ubergeordneten Gebot der Nachver-
dichtung zu gentigen. Im vorliegenden Fall liegt auch keine Ausnahme vor, die das Vor-
schreiben einer Dachform rechtfertigen wiirde (siehe hierzu Urteil des Verwaltungsge-
richtshofes Baden-Wiirttemberg, Az. 3 S 1953/07).

Formulierung wird angepasst, unter
Verweis auf den vorigen Absatz wird
zudem die Formulierung ,,im
Einvernehmen mit der Gemeinde*
gestrichen.

§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO ermdchtigt die
Gemeinde, zur DurchfUhrung
baugestalterischer Absichten Uber
ortliche Bauvorschriften Anforderungen
an die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen zu erlassen. Hierzu gehdren
auch Dachform und Dachneigung. Mit
dieser Ermachtigung réumt die LBO der
Gemeinde nicht nur die Befugnis zur
Abwehr verunstaltender Anlagen ein,
sondern verleiht ihr darbber hinaus das
Recht zur positiven Gestaltungspflege.
Mit diesen Gestaltungsregelungen soll
die Einbindung mbglicher neuer
Gebdude im Plangebiet in das
bestehende bauliche Umfeld und das
gewachsene Ortsbild gewdhrleistet
werden. Im Plangebiet sind ndmlich
ausschlieBlich Gebdude mit der
traditionellen, ortsbildtypischen und
hergebrachten Dachform des
Satteldachs vorhanden. Es ist ein
asymmetrisches Satteldach gegeben,

Wird nicht berUcksichtigt.




des Weiteren nur symmetrische. Auch im
weiteren Umfeld ist das Satteldach nicht
nur typisch, sondern prédgend. Beide
seiner Erscheinungsformen sind weiterhin
zuldssig, die gestalterische Absicht der
Gemeinde der Beibehaltung dieser
charakteristischen Dachform kann im
Ergebnis mit der ortlichen Bauvorschrift
wirksam verfolgt werden. Die zuldssigen
Dachneigungen entsprechen dem
Bestand und ermdglichen groBe
Spielrdume. Die angefUhrte
Nachverdichtung wird damit nicht
unangemessen beschrdnkt, ein
absoluter Anspruch auf eine solche
besteht nicht. Die gewdhlten
Festlegungen ermdglichen in
Korrespondenz mit den Ubrigen
Vorgaben eine groBe und
angemessene Bandbreite an
Nachverdichtungsmaoglichkeiten zur
Schaffung von hochwertigem
Wohnraum. Unter Abwagung gegen
das von der Gemeinde verfolgte,
tragfahige Gestaltungskonzept steht
hier die Zielsetzung einer ,maximalen
Nachverdichtung" unter Nutzung
anderer Dachformen (z.B. Flachddcher)
zuruck. Es werden zudem groBzugige
Dachaufbauten zugelassen, die nur auf
das gestalterisch notwendige
MindestmaB beschrankt sind. Die
Dachgeschosse werden somit




12. Ziffer B 1.2 ist rechtswidrig. Es gibt keinen ermessensrelevanten Grund, weshalb das

Dachmaterial und die Dachfarbe vorgeschrieben werden. Weder eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung, die pauschal hierzu angefiihrt wird, noch sonstige Griinde sind trag-

fahige Argumente (siehe hierzu VG Hannover, Urteil vom 19.10.2013, Az. 4 A 3611/12;
Verwaltungsgericht Trier, Urteil vom 26.09.2012, Az. 5 K 441/12.Tr). Die Beschrankung
der Dachfarbe ist bereits allein deshalb unzuldssig, weil die Aufbringung von Solaranlagen
auf den roten Dachern grundsatzlich zuléssig ist, Solaranlagen jedoch eine andere Farbe
haben als die vorgeschriebene Dachfarbe. Somit ist es nicht ermessensfehlerfrei, fur die
Flachen, die nicht von Solaranlagen in anderer Farbe bedeckt sind, eine Dachfarbe zu
bestimmen obwohl klar ist, insbesondere nach den Regelungen zum Einsatz regenerati-
ver Energien, dass auf eine GroRRzahl der Dacher Solaranlagen installiert werden mussen,
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 Urteil
des Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wiirttemberg, Az. 8 S 2417/05).

angemessen und gut nutzbar und ein
angemessener Interessensausgleich
erreicht. FUr Dachaufbauten sowie
weitere untergeordnete Bauteile
bestehen Uberdies Mbglichkeiten, von
der vorgegebenen Dachform und
Dachneigung abzuweichen, damit
auch weitergehende gestalterische und
bauliche Vorstellungen der
GrundstUckseigentUmer verwirklicht
werden kénnen.

Die Vorgabe zum Dachmaterial wird
gestrichen. Die Festlegungen der
zul@ssigen Dachfarben dienen der
Vermeidung gestalterisch
unerwunschter Ausreiser, greller und
verunstaltend wirkender Farbgebung.
Angesichts der groBen Brandbreite
denkbarer Farbgebungen wurden die
zul@ssigen Farben anhand der im
Gebiet vorhandenen Farben festgelegt.
Da aber keine sinnvolle und eindeutige
Regelung fUr die beschriebene
Fallkonstellation gegeben ist, wird sie
ersatzlos gestrichen. Es ist sodann dem
gesetzlichen Verunstaltungsverbot
Uberlassen, welche Dachfarben zuldssig
sind.

Wird berUcksichtigt.




13. Nach obigen Ausflihrungen ist auch die Regelung zu den Dachaufbauten im Sinne der Ziff
B 1.3 unzuldssig. Es ist nicht ersichtlich, dass dies zur geordneten stidtebaulichen Ent-
wicklung erforderlich ware zumal es sich um ein sehr kleines Baugebiet handelt, das ja
von den anderen Baugebieten optisch beeinflusst wird.

14. Die Festsetzung der zwingenden Begriinung mit einer Substratstidrke von mindestens
10 cm von Garage und Carportdéchern ist nicht zulassig. In der Begriindung 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 sollten.
Fur eine extensive Begrtinung ist eine derartig hohe Substratstérke nicht erforderlich.

Die Einschrénkung der Zuldssigkeit von
Dachaufbauten ist auf das zur
Sicherstellung einer gestalterisch
harmonischen AusfUhrung sowie zur
Erhaltung des Satteldachcharakters
notige Mindestmal beschrankt. Die
Vorgaben dienen dabei zudem dem
Zweck, den angestrebten und
gewunschten Satteldachcharakter zu
erhalten, denn gréBere Dachaufbauten
kénnen dazu fUhren, dass deren
gestalterische Dominanz dermaBen
zunimmt, dass der Satteldachcharakter
des Gebdudes nicht mehr ausreichend
in Erscheinung tritt. Gleiches qilt fUr die
Festlegung von Mindestabstdnden
mehrerer Dachaufbauten
untereinander. Die Vorgaben zu
Mindestabsté&nden zu First und Ortgang
folgen dem Ziel, ein optisches
»Umkippen* der Gebdude zu
vermeiden und sichern im
Zusammenspiel mit den Ubrigen
Festlegungen das von der Gemeinde
verfolgte Gestaltungskonzept.

Die Vorgabe der Substratstérke erfolgt,
um die mit der Vorgabe einer
Dachbegrinung gewlnschte
Okologische Wirkung sowie
Retentionsfahigkeit zu unterstUtzen bzw.
zu sichern. Gerade bei artenreichen,
extensiven Begrinungen mit

Wird nicht berUcksichtigt.

Wird berUcksichtigt.




15. Ziffer 2 zur Fassadengestaltung ist ebenfalls unzuldssig, eine Begriindung, weshalb in die
Eigentimerrechte auch noch durch die optische Gestaltung eingegriffen werden soll,
ergibt sich aus der Begriindung des Bebauungsplanes nicht. Es sind hierfur auch keinerlei
Griinde ersichtlich. Wenn als Begriindung angefthrt wird, die Fassaden missten sich in
den Bestand einfliigen, misste auch dargestellt werden, dass es nur einen solchen Be-
stand gibt wie er nunmehr festgesetzt wird. Allenfalls die Festsetzung der Vermeidung ei-
ner Blendwirkung ist durch Verkehrssicherheitstiberlegungen gerechtfertigt.

héherwUchsigen Pflanzen ist eine
hohere Substratstdrke in der Regel
hilfreich / sinnvoll bzw. Voraussetzung.
Vorliegend handelt es sich bei der
Vorgabe nicht um eine
naturschutzrechtliche
AusgleichsmaBnahme, weshalb auf die
verpflichtende Vorgabe der
Substratstarke verzichtet werden kann.
Sie wird stattdessen als unverbindlicher
Hinweis bzw. Empfehlung formuliert.

Mit dieser ortlichen Bauvorschrift verfolgt
die Gemeinde das gestalterische
Konzept, dass sich die Gebdude
hinsichtlich der Fassadengestaltung in
den gewachsenen Bestand im Gebiet
und im Umfeld einfGgen, fUr den
verputzte Gebdude nicht nur typisch,
sondern pragend sind.
Holzverkleidungen kénnen diesen
harmonisch ergénzen bzw.
weiterentwickeln. Die Vorgabe
»gedeckter Farben wird gestrichen, sie
scheint erstens Auslegungsprobleme zu
beinhalten und zweitens wird eine
harmonische Farbgebung im Gebiet
bereits durch das gesetzliche
Verunstaltungsverbot gesichert. Es kann
auch nicht gedeckte Farben geben, die
diesem gerecht werden und zu einem
harmonischen Gesamtbild beitragen.

Wird teilweise
berUcksichtigt und im
Ubrigen nicht
berGcksichtigt.




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

Diese AusfUhrungen treffen nicht zu.
Zwar ist richtig, dass Hecken per
Definition einen gewissen Dichtschluss
aufweisen und geschlossene
Einfriedungen darstellen, mit dem
verfolgten Planungsziel einer offenen
Gebietsgestaltung und einer Freihaltung
des Streifens zwischen offentlicher
Verkehrsfldche und Baufldche wird aber
auf eine Begrenzung der Hohe solcher
Einfriedungen abgestellt. Es geht also
unterhalb der zuldssigen Héhe von
Einfiedungen von max. 80 cm in diesem
Streifen nur insoweit um die Offenheit
der Einfriedung, als dass bauliche
Einfriedungen nur als offene Z&une
zul@ssig sind; Hecken hingegen werden
aus dkologischer und gestalterischer
Sicht begrUBt und durfen daher auch als
geschlossene Einfriedung umgesetzt
werden. Bei Einhaltung der
Hbhenbegrenzung wird der gewiUnschte
offene Charakter dennoch erreicht.
Zudem wird mit dem Ziel der
Hbhenbeschrénkung auch ein Aspekt
der Verkehrssicherheit verfolgt, néGmlich
die Gewdhrleistung ausreichender
Sichtverhdltnisse im &ffentlichen
Verkehrsraum und den angrenzenden
Fldchen.

Wird nicht berUcksichtigt.




17. Ziffer B 5 enthalt eine in sich widersprichliche Regelung. Einerseits werden wasserdichte
Belédge, wie beispielsweise Platten mit Fugenverguss oder vermértelte Fugen als zuldssig
beschrieben, andererseits wird verlangt, dass diese wasserdurchlassig herzustellen sind.
Wie ein wasserundurchléssiger Belag wasserdurchlassig herzustellen sein soll, erschlieft
sich nicht. Der Text des Bebauungsplans ist n sich widerspriichlich und somit rechtswid-

rig.

18. Ziffer B 7 ist ermessensfehlerhaft. Zwar steht es der Gemeinde zu, bis zu zwei Stellplatze
pro Wohneinheit zu verlangen. Es steht ihr aber nicht zu, gefangene Stellplatze hierauf
nicht anzurechnen, soweit pro Wohnung ein Stellplatz nicht gefangen ist. Hierfur wird
auch keine Begriindung geliefert. Die Festsetzung, dass der zweite Stellplatz nicht gefan-
gen sein darf und auch nicht der Vorplatz von Garage oder Carport sein darf, ist somit
ermessensfehlerhaft.

Die ortliche Bauvorschrift Ziffer 5
kodifiziert unter anderem Folgendes:

Nicht zulassig sind Beldge aus
wassergebundener Decke und
herkbmmlichen Pflasterungen
(Pflasterdecke oder Plattenbelag mit
Fugenverguss oder vermértelten Fugen)
sowie Asphalf- und Befondecken und
sonstige wasserundurchldssige Beldge.

Die in Klammern aufgefGhrten Beldge
sind dabei Definition fUr unzul&ssige
herkdbmmliche Pflasterungen. Der
behauptete Widerspruch besteht daher
nicht, die Vorschrift ist in sich stringent
und rechtmaBig.

Die Erhdhung des StellplatzschlUssels
erfolgt wie in der Begrindung
ausgefuhrt aus Grunden des Verkehrs.
Das enge und bereits stark belastete
offentliche StraBennetz im Plangebiet
und umliegend ist nicht in der Lage, den
aus einer mit der Planung auch
angestrebten Erhdhung der Wohndichte
resultierenden zusétzlichen
Parkierungsbedarf abzudecken.
Lutreffend ist aber, dass eine
weitergehende Regelung zur
Ausgestaltung der Stellplatze Uber
ortliche Bauvorschriften nicht moglich
ist. Die Anforderungen an Stellplatze

Wird nicht berUcksichtigt.

Wird berUcksichtigt.




19. Zu Ziffer B 8 hinsichtlich der Gestaltung der Fassaden von Nebengebduden kann auf die
Ausfuhrungen zu Ziffer 2 verwiesen werden. Es gibt keine ermessensfehlerfreie Darstel-

lung, weshalb sich die Nebengeb&dude nur einfigen, wenn sie in Holz oder aus verputz-
tem Mauerwerk herzustellen sind. Im Ubrigen ist die Festsetzung zu unbestimmt, sofern
von gedeckten Farben die Rede ist. Der Begriff der gedeckten Farbe l4sst sich nicht ob-
jektiv bestimmen.

(,Eignung") ergeben sich aus § 37 LBO
sowie der Garagenverordnung. Die
fraglichen Vorgaben werden daher
gestrichen.

Mit dieser Gestaltungsvorschrift wird das
Ziel verfolgt, potentiell verunstaltend
wirkende Nebengebdude mit anderer
Fassadengestaltung, wie z.B.
(See)Container, die andernfalls bei
dauerhafter Nutzung als Gebdude (bei
ErfUllung des Anlagenbegriffs nach der
LBO) ebenfalls zuldssig waren,
auszuschlieBen und ein harmonisches
Einf0gen von Nebengebduden in das
gestalterische Ortsbild sicherzustellen.
Da zwischenzeitlich auch gestalterisch
hochwertige Nebengebdude aus Metall
am Markt zunehmen und im Hinblick auf
inre Lebensdauer vorteilhaft sein
gegenuber Holzgebduden sein kbnnen,
wird die Vorschrift angepasst, sodass
auch diese zuldssig sind. (See)Container
und vergleichbare AusfGhrungen
bleiben unzuldssig. Die Vorgabe von
»gedeckten Farben" wird unter Verweis
auf die vorigen AusfUhrungen
gestrichen.

Wird teilweise
berGcksichtigt.
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Insgesamt leidet der Entwurf des Bebauungsplanes an ganz erheblichen Mangeln, sodass
dieser so keinen Bestand haben kann.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass
mit Einarbeitung der aus den
vorgenannten AusfUhrungen
resultierenden Anderungen in den
Entwurf des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften ein Planwerk
vorliegt, das die behaupteten Mangel
nicht aufweist, den rechtlichen
Vorgaben folgt und einen
angemessenen und gerechten
Ausgleich zwischen 6ffentlichen und
privaten Belangen herstellt; dies unter
Beachtung der gesetzlichen Vorgaben
sowie unter Erreichung der
stddtebaulich gewUnschten und mit der
Planung verfolgten Zielen, vor allem der
Nachverdichtung und Innenentwicklung
unter gleichzeitiger Wahrung des
Gebietscharakters, des gewachsenen
Ortsbildes, der Baugebietsstruktur sowie
einer angemessenen, der Topographie
und dem StraBenverlauf angepassten
Héhenentwicklung.

Wird nicht berUcksichtigt.
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