VGH Munchen, Urteil v. 17.11.2021 — 1 N 20.1182

Titel:
Teilweise Unwirksamkeit eines Bebauungsplans wegen gleichheitswidriger Festsetzungen

Normenketten:

VwGO § 47 Abs. 2 S. 1

BauGB § 1 Abs. 3S. 1, Abs. 7,§2 Abs. 3,8 34 Abs. 1,§ 35,§ 215 Abs. 1 S. 1 Nr. 3
BauNVO § 20 Abs. 4

GG Art. 3 Abs. 1, Art. 14

Leitsatze:

1. Im Fall eines eingeschrankt gestellten Antrags hat das Normenkontrollgericht bei seiner Entscheidung
Uber die beantragte Feststellung der Teilnichtigkeit eines Bebauungsplans liber den gestellten Antrag
hinauszugehen, wenn der antragsgemat fiir nichtig zu erklarende Teil mit anderen, nicht angegriffenen
Teilen des Bebauungsplans in einem untrennbaren Zusammenhang steht. (Rn. 14) (red. LS Andreas
Decker)

2. Aus § 20 Abs. 4 BauNVO kann nicht geschlossen werden, dass eine Terrassenanlage immer Bestandteil
des Hauptgebaudes ist. (Rn. 19) (red. LS Andreas Decker)

3. Bei einem Mangel in einer nicht teilbaren Regelung hat das Gericht durch seine kassatorische
Entscheidung dem Ortsgesetzgeber die Moglichkeit zu einer neuen planerischen Gesamtentscheidung zu
eréffnen. (Rn. 28) (red. LS Andreas Decker)

Schlagworte:

Normenkontrolle, Nichtliberbaubare Flache am Ortsrand, Terrasse als Nebenanlage, Abgrenzung Innen-
und AufRenbereich, Ungleichbehandlung von Grundstlicken, Antragsauslegung, Teilunwirksamkeit,
Abwagungsgebot, Eigentiimerinteressen, Gleichheitsgrundsatz, gleichheitswidrige Umsetzung Plankonzept,
Terrassenanlage, Nebenanlage, Innenbereich/Auflenbereich, Abwagungsergebnisfehler

Tenor

|. Der Bebauungsplan Nr. ... Teil A ,K* ...", bekanntgemacht am 27. November 2019, ist hinsichtlich des
Teilbereichs 2 unwirksam.

II.Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens.

Ill.Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

IV.Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1
Der Antragsteller wendet sich gegen den Bebauungsplan Nr. ... Teil A ,K* ...%, den die Antragsgegnerin am
19. November 2019 als Satzung beschlossen und am 27. November 2019 bekanntgemacht hat.

2

Das ca. 33.200 m? groRe Plangebiet teilt sich in zwei verschiedene Bereiche auf. Einerseits wird der unter
Denkmalschutz stehende K* ...weg mit seinen K* ... erfasst (Teilbereich 1). Mit der
Bebauungsplanaufstellung soll der Erhalt der K* ... sowie deren Gesamtwirkung gesichert und gestarkt
werden. Andererseits wird der nordlich des K* ...wegs liegende Ortsrand der Siedlung tberplant
(Teilbereich 2). Damit soll die markante Ortsrandbegriinung baurechtlich gesichert und qualitativ gestarkt
werden. Wie auch im Bereich des K* ...wegs soll festgestellten stadtebaulichen Fehlentwicklungen
entgegengewirkt werden.

3



Der nordliche Teil des Grundstiicks des Antragstellers FINr. ... wird von dem Teilbereich 2 erfasst. Der
Bebauungsplan sieht hier eine von Bebauung freizuhaltende Flache vor (Festsetzungen durch Planzeichen
Ziff. 2.2 und textliche Festsetzung 2.2.3); direkt am Gebaude liegende Terrassen, die eine Breite von 5 m
und eine Tiefe von 1,50 m nicht Gberschreiten, sind zuldssig. Weiter werden zu erhaltende Baume und ein
zu pflanzender Baum festgesetzt.

4
Der Antragsteller stellte am 15. Mai 2020 einen Normenkontrollantrag und beantragte,

5
Der am 19. November 2019 als Satzung beschlossene und am 27. November 2019 bekanntgemachte
Bebauungsplan Nr. ... Teil A ,K* ..." ist im Bereich des Grundstticks FINr. ..., Gemarkung B* ..., unwirksam.
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Der Bebauungsplan sei nicht nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich. Dies gelte jedenfalls fur den
betroffenen Teilbereich auf seinem Grundsttick. Die ihm mit Bescheid vom 23. November 2015 erteilte
Baugenehmigung fiir ein Wohnhaus, die umgesetzt worden sei, umfasse auch die bestehende Terrasse
nordlich des Wohngebaudes. Diese Terrasse liege innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache
und Uberschreite die angegebenen Male flr eine ausnahmsweise Zulassigkeit. Der nordlich des
Wohngebaudes befindliche Teil der genehmigten Terrasse sei Uber 12,50 m breit und etwa 3,50 m tief und
genielle Bestandsschutz. Nichts Anderes gelte flr die in der nicht Gberbaubaren Grundstilicksflache
errichtete Balkonanlage. Diese sei zwar nicht genehmigt, aber zum Zeitpunkt ihrer Errichtung
genehmigungsfahig gewesen. Die vom Landratsamt verfligte Beseitigungsanordnung sei rechtswidrig.
Angesichts der erst kurzlich fertiggestellten Anlagen kdnne das planerische Ziel der Festsetzungen Ziff. 2.2
und 2.2.3 auf seinem Grundstuck nicht erreicht werden. Weiter sei der Bebauungsplan unwirksam, da fur
die Bereiche auf den Grundstticken FINr. ..., ... ... ... ... und ... keine Festsetzung eines Teilbereichs
getroffen worden sei. Die fur das Grundstlck FINr. ... getroffene Festsetzung kénne hier nicht gelten, da
diese in Richtung Stiden zum Grundstlck FINr. ... durch eine Perlenschnur abgegrenzt sei. Dies flhre zur
Gesamtnichtigkeit des Bebauungsplans, da das planerische Ziel der Antragsgegnerin betreffend den
Ortsrand nur durch einheitliche und den gesamten (nérdlichen) Ortsrand betreffende Festsetzungen erreicht
werden konne. Der Bebauungsplan leide zudem an einem erheblichen Ermittlungs- und Bewertungsdefizit.
Die bauplanungsrechtliche Beurteilung in Bezug auf sein Grundstlick sei fehlerhaft erfolgt. So sei die
Antragsgegnerin davon ausgegangen, dass bereits ein Teil des Wohngebaudes auf seinem Grundstlick
dem Auflenbereich zuzuordnen sei. Dies sei auch fiir den Balkon angenommen worden, zudem sei auf
dessen nicht legale Errichtung verwiesen worden. Diese Abgrenzung von Innen- und AufRenbereich sei
nicht zutreffend, sowohl die Terrassen- als auch die Balkonanlage hatten zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 Abs. 1 BauGB gelegen. Bei der Terrasse
und dem Balkon handle es sich um bauliche Anlagen, die Bestandteil des Hauptgebaudes seien, welches
dem Innenbereich zuzuordnen sei. Loggien, Terrassen und Balkone eines Wohngebaudes seien zu Wohn-
und Aufenthaltszwecken bestimmt (sog. AuRenwohnbereich) und daher funktionell der Wohnnutzung
zuzuordnen. Davon abgesehen wirde die Grenze zwischen Innen- und Aufenbereich auch dann fehlerhaft
beurteilt, wenn in Anlehnung an die jlingere Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts als
mafgebliche Grenze auf die nordliche Aullenfassade des Wohngebaudes abgestellt werde. Im Rahmen der
notwendigen Einzelfallbetrachtung kénnten zum Innenbereich auch solche (rickwartigen)
Grundstticksbereiche gehoren, die zwar hinter dem letzten Hauptgebaude liegen, aber durch Nebenanlagen
gepragt wurden. Teilweise werde weitergehend vertreten, dass auf der Seite des Ortsrandes gelegene Hof-,
Garten- oder andere Freiflachen noch der zusammenhangenden Bebauung zuzuordnen seien unabhéngig
davon, ob sich in diesem Umgriff Nebenanlagen befanden. Danach gehoérten weite Teile auf dem
Grundsttick, insbesondere der Bereich der Terrassen- und Balkonanlage zum Innenbereich. Die
Antragsgegnerin habe daher auch einen Bestandsschutz fir den nicht genehmigten, aber
genehmigungsfahigen Balkon zu Unrecht verneint. Zwar sei sie davon ausgegangen, dass die genehmigte
Terrasse im gesamten Umfang Bestandsschutz geniele, sie ware aber bei Neuerrichtung entsprechend
den Vorgaben des Bebauungsplanes zu verandern. Bei anderen Flachen habe sie aber dem
Bestandsschutz Vorrang eingeraumt und diese Bereiche aus den von Bebauung freizuhaltenden Flachen
ausgespart. Es seien keine Feststellungen getroffen oder Tatsachen ermittelt worden, die eine andersartige
Behandlung zu seinen Lasten rechtfertigen konnten. Das Ermittlungs- und Bewertungsdefizit sei auch nach
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB beachtlich. Die Festsetzung einer in bestehendes Baurecht eingreifenden



Flache sei auch im Ergebnis abwagungsfehlerhaft. Das Interesse der Antragsgegnerin an der Erhaltung und
Herstellung einer Ortsrandeingriinung im gegenstandlichen Bereich habe nicht das erforderliche Gewicht,
um das bestehende Baurecht auf dem Grundstiick des Antragstellers auszuschlieen. Die
Ortsrandeingriinung betreffe auch nicht nur einen schmalen Streifen am Ortsrand, sondern etwa eine Tiefe
von 13 m. Zumindest sei es mdglich gewesen, die von Bebauung freizuhaltende Flache im fraglichen
Bereich entsprechend zu reduzieren. Dies zeigten auch die differenzierenden Festsetzungen betreffend
Teilflachen der Grundstlicke FINr. ... ... ... ... ... und ... und die in diesem Zusammenhang relevante
Begrindung zum Bebauungsplan. Durch die unterschiedlichen Festsetzungen trotz vergleichbarer
Sachverhalte werde gegen das Gleichbehandlungsgebot verstolen und es seien vorzugswirdige
Planalternativen unberucksichtigt geblieben. Schlieflich sei es auch unterlassen worden, den méglichen
Umfang der fiir den Baurechtsentzug zu leistenden Entschadigung in die Abwagung einzustellen.

7
Die Antragsgegnerin beantragt,

8
den Antrag abzulehnen.

9

Der Bebauungsplan sei stadtebaulich erforderlich im Sinn des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Ungeachtet der
Tatsache, dass bereits eine grolRere Terrasse auf dem Grundstiick des Antragstellers bestehe, lieRen sich
die stadtebaulichen Ziele realisieren, insbesondere werde einer weiteren Fehlentwicklung vorgebeugt. Zwar
moge es im Fall des Grundstlcks des Antragstellers sein, dass die Terrasse genehmigt sei und dauerhaft
bestehen bleibe, gerade bei dem angebauten, nicht genehmigten Balkon zeige sich aber, dass diesem
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans entgegengewirkt werden kénne. Weiter werde durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans verhindert, dass im Fall einer erneuten Anderung des Bestands
weitere Eingriffe in den Ortsrandbereich entstéanden. Die Teilbereiche 1 und 2 seien hinreichend bestimmt
voneinander abgegrenzt. Bei dem Planzeichen um das Grundstiick FINr. ... handle es sich nicht um die
Linie fUr die Abgrenzung der Teilbereiche, sondern um eine Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entsprechend Ziff. 6.5 der textlichen Festsetzungen. Der
Bebauungsplan leide auch nicht an einem Ermittlungs- und Bewertungsdefizit. Die Antragsgegnerin habe in
ihrer Abwagung zutreffend beurteilt, dass die Terrassen- und Balkonanlage im Auenbereich liege. Das
gelte zunachst fur den Balkon, der formell illegal errichtet worden sei. Sie habe dabei berticksichtigt, dass
der AuRenbereich grundsatzlich unmittelbar hinter dem letzten Bauwerk beginne und die Grenze zwischen
Innen- und AuRenbereich nicht schematisch gezogen werden kénne, sondern unregelmafig verlaufen
kénne. Unter Zugrundelegung der bestehenden Rechtsprechung habe die Antragsgegnerin ebenfalls
zutreffend entschieden, dass die Terrasse im Aufdenbereich liege. Selbst wenn diese Annahme unrichtig
gewesen ware, habe sie zutreffend berlcksichtigt, dass die Terrasse Bestandsschutz genielRe. Sie habe die
im Gebiet liegenden Grundstiicke auch nicht willktrlich ungleich behandelt. Nachdem die Bautatigkeit auf
dem Grundstlck des Antragstellers u.a. Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans gewesen sei und
sich diese immer weiter in Richtung Auflenbereich entwickelt habe, habe man den vorhandenen
unbebauten Ortsrand auf dem Grundstlick des Antragstellers nicht noch weiter reduzieren wollen. Selbst
wenn der Antragsgegnerin in Bezug auf die Abgrenzung des Innen- und Aufdenbereichs ein
Bewertungsfehler unterlaufen ware, so ware dieser unbeachtlich. Aus der Abwagung ergebe sich, dass eine
Erweiterung der Bebauung auf dem Grundstlick des Antragstellers tber den Altbestand hinaus in jedem Fall
unerwiinscht gewesen sei. Es lagen damit konkrete Anhaltspunkte dafir vor, dass die Planung ohne den
Bewertungsfehler nicht anders ausgefallen wére. Die Festsetzung von Flachen, die von Bebauung
freizuhalten seien, sei auch nicht im Ergebnis abwagungsfehlerhaft. Sie habe in ihrer Abwagung
berlcksichtigt, dass sich das im Jahr 2015 genehmigte Einfamilienhaus bereits Uber den Altbestand hinaus
in den AulRenbereich erweitert habe. Weiter habe sie ihrer Abwagung zugrunde gelegt, dass der
Antragsteller durch die Errichtung eines aufgestanderten Balkons an der Nordseite des Gebaudes die
Bebauung auf seinem Grundstiick noch einmal weiter in den Auf3enbereich ,verschoben“ habe. Um diesen
aus ihrer Sicht stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken und insbesondere vorzubeugen, dass
sich das Gebaude noch weiter nach Norden hin erweitere, habe sie die von Bebauung freizuhaltende
Flache im nordlichen Grundstiicksteil festgesetzt. Sie habe hierbei berlicksichtigt, dass die Terrasse
bestandgeschuitzt sei, aber an ihrem Ziel festgehalten, fir die Zukunft zu vermeiden, dass auf der
Terrassenflache weitere bauliche Anlagen entstanden. Sie habe das Interesse des Antragstellers und der



Ubrigen Grundstiickseigentiimer im Plangebiet dergestalt berticksichtigt, dass Terrassen in einem
bestimmten Umfang innerhalb der nicht Giberbaubaren Flache zuldssig seien. Die Errichtung eines formell
und materiell rechtswidrigen Balkons habe sie nicht als gewichtigen Eigentiimerbelang berticksichtigen
mussen. Auch die Breite des festgesetzten, von Bebauung freizuhaltenden Ortsrandes entspreche im
Ergebnis einer ordnungsgemafien Abwagung. Gemessen an dem, was an Baubestand und Versiegelung
auf dem Ubrigen Grundstiick des Antragstellers vorhanden sei, sei es ein legitimes stadtebauliches Ziel,
zumindest die verbliebenen Freiflachen des Grundstlicks zum Ortsrand hin zu erhalten. Dies verstoRe auch
nicht gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz. Sofern bebaubare Flachen in den Bereich hineinragten, der
von Bebauung freigehalten werden solle, handle es sich entweder um bereits in diesem Bereich bestehende
Gebaude bzw. Gebaude, die bereits genehmigt worden seien, oder Flachen, fir die ein Baurecht gemaf §
34 BauGB im hinteren Grundstticksbereich bestehe. Bei Letzteren sei das Baurecht allerdings insofern
eingeschrankt worden, als die moglichen neuen Gebaude nicht so nah an den Ortsrand heranriicken
koénnten wie der umliegende Bestand. Die Ortsrandeingrinung komme nur dann zur Geltung, wenn sie in
der im Bebauungsplan festgesetzten Breite erhalten bzw. realisiert werde.
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Zu den vom Antragsteller genannten Bezugsféllen nahm die Antragsgegnerin mit Schriftsatz vom 18.
Oktober 2021 im Einzelnen Stellung. Der Antragsteller erganzte sein Vorbringen mit Schriftsatz vom 29.
Oktober 2021. Er machte dabei geltend, dass die Antragsgegnerin bei dem Grundstlck FINr. ... eine
Terrassenanlage von der nichtbebaubaren Grundstucksflache ausgespart habe. Auch deshalb sei die
Grenzziehung auf dem Grundstlick des Antragstellers fehlerhaft erfolgt.
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Der Senat hat am 3. November 2021 einen Augenschein durchgefiihrt und mandlich verhandelt, auf die
Niederschriften mit Bildaufnahmen wird Bezug genommen. Mit Schriftsatz vom 15. November 2021 teilte
der Antragsteller mit, dass mit dem Landratsamt bisher keine einvernehmliche Lésung bezlglich der
strittigen Balkonanlage erreicht worden sei. Zu der in der mundlichen Verhandlung erérterten Frage der
Abgrenzung des Innenbereichs vom AulRenbereich wurde nochmals kurz Stellung genommen.

12
Erganzend wird auf die Gerichtsakte mit der beigezogenen Akte 1 ZB 19.189, die vorgelegten
Normaufstellungsakten und die beigezogenen Bauakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde

13
Der zulassige Normenkontrollantrag hat Erfolg. Der am 19. November 2019 als Satzung beschlossene und
am 27. November 2019 bekanntgemachte Bebauungsplan ist hinsichtlich des Teilbereichs 2 unwirksam.

14

1. Der Antragsteller ist als Eigentimer eines im Plangebiet liegenden Grundstiicks gemaR § 47 Abs. 2 Satz
1 VwGO antragsbefugt (vgl. BVerwG, U.v. 16.6.2011 - 4 CN 1.10 - BVerwGE 140, 41; B.v. 20.9.2005 - 4 BN
46.05 - BauR 2006, 352). An seinen auf den Bereich des Grundstlcks FINr. ... beschrankten Antrag ist der
Senat allerdings nicht gebunden. Im Fall eines eingeschrankt gestellten Antrags hat das
Normenkontrollgericht bei seiner Entscheidung tber die beantragte Feststellung der Teilnichtigkeit eines
Bebauungsplans Uber den gestellten Antrag hinauszugehen, wenn der antragsgemaf fir nichtig zu
erklarende Teil mit anderen, nicht angegriffenen Teilen des Bebauungsplans in einem untrennbaren
Zusammenhang steht. Die Feststellung der Rechtsunwirksamkeit von Planteilen ist nicht davon abhangig,
dass der Antragsteller, der das Verfahren mit seinem zulassigen Antrag in Gang gesetzt hat, von allen
Teilen des Plans selbst betroffen ist (vgl. BVerwG, B.v. 20.8.1991 - 4 NB 3.91 - NVwZ 1992, 567 m.w.N.).

15

2. Der Bebauungsplan leidet an einem rechtlich erheblichen Abwagungsmangel. Zwar liegt der vom
Antragsteller gertgte Ermittlungs- und Bewertungsfehler nicht vor (2.1). Die Ungleichbehandlung von
genehmigten oder tatsachlich seit langerer Zeit bestehenden Terrassen im Plangebiet des Teilbereichs 2
verstoRt aber gegen das Gleichbehandlungsgebot (2.2). Der Abwagungsmangel hat zur Folge, dass der
Bebauungsplan hinsichtlich des Teilgebiets 2 unwirksam ist (2.3).

16



2.1. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange, die fiir die Abwagung von Bedeutung sind
(Abwagungsmaterial), zu ermitteln und bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB). Denn die Berucksichtigung aller
bedeutsamen Belange in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB setzt deren ordnungsgemaRe Ermittlung
und zutreffende Bewertung voraus (vgl. BVerwG, B.v. 12.6.2018 - 4 B 71.17 - ZfBR 2018, 601).
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Die Antragsgegnerin hat das Baurecht auf den einzelnen Grundsttcken zutreffend ermittelt. Insbesondere
ist sie bei der Festlegung der nicht Gberbaubaren Flache auf dem Grundstlick des Antragstellers zu Recht
davon ausgegangen, dass der ohne Genehmigung errichtete Balkon keinen Bestandsschutz geniel}t, da er
sich nicht mehr innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Bereichs im Sinn von § 34 BauGB befindet.
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Die Kriterien fur die Abgrenzung des Bebauungszusammenhangs im Sinn von § 34 Abs. 1 BauGB zum
Aufdenbereich (§ 35 BauGB) sind obergerichtlich geklart. Danach ist ausschlaggebend fiir das Bestehen
eines Bebauungszusammenhangs, inwieweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener
Baullcken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit
vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache (noch) diesem Zusammenhang angehort. Der
Bebauungszusammenhang endet regelmaRig am letzten Baukorper. Ortliche Besonderheiten kénnen es im
Einzelfall aber ausnahmsweise rechtfertigen, ihm noch bis zu einem Gelandehindernis, einer Erhebung oder
einem Einschnitt ein oder mehrere unbebaute Grundstiicke zuzuordnen, die unbebaut sind oder trotz des
Vorhandenseins von Baulichkeiten sonst nicht zur Pragung der Siedlungsstruktur beitragen. MaRgeblich ist
dabei, ob diese besonderen topografischen oder geografischen Umstande den Eindruck der
Geschlossenheit bzw. Zugehdrigkeit einer Flache zum Bebauungszusammenhang vermitteln. Ebenso wie
ein Bebauungszusammenhang nicht unmittelbar mit dem letzten Baukdrper zu enden braucht, verbietet sich
umgekehrt die Annahme, dass notwendigerweise das letzte Grundstiick in seinem gesamten Umfang vom
Zusammenhang erfasst wird. Wie weit der Bebauungszusammenhang im Einzelfall reicht, kann stets nur
das Ergebnis einer Bewertung des konkreten Sachverhalts sein (vgl. BVerwG, B.v. 8.12.2015 -4 B 28.15 -
ZfBR 2016, 67 m.w.N.). MaRgeblich ist grundsatzlich die tatsachlich vorhandene Bebauung. ,Bebauung“im
Sinn von § 34 Abs. 1 BauGB ist indes nicht jede beliebige Anlage. Den Bebauungszusammenhang selbst
herstellen oder zu seiner Entwicklung beitragen kénnen nur Bauwerke, die optisch wahrnehmbar sind und
ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind, ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten
Charakter zu pragen. Hierzu zahlen grundsatzlich nur Bauwerke, die dem standigen Aufenthalt von
Menschen dienen. Baulichkeiten, die nur voriibergehend genutzt werden oder in einem weiteren Sinn
.Nebenanlagen“ zu einer landwirtschaftlichen, (klein-)gartnerischen oder sonstigen Hauptnutzung sind, sind
in aller Regel keine Bauten, die flr sich genommen ein fur die Siedlungsstruktur pragendes Element
darstellen (vgl. BVerwG, B.v. 5.4.2017 - 4 B 46.16 - ZfBR 2017, 471; U.v. 30.6.2015 - 4 C 5.14 - BVerwGE
152, 275).
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Nach den ortlichen Gegebenheiten, von denen sich der Senat beim Augenschein einen umfassenden
Eindruck verschafft hat, endet der Bebauungszusammenhang auf dem Grundstiick des Antragstellers an
der nordlichen Aufdenfassade des Wohngebaudes. Als vorhandener Bestandteil des Hauptgebaudes kann
der errichtete Balkon fiir den Bebauungszusammenhang nicht berticksichtigt werden, da er ohne
Genehmigung errichtet wurde und das Landratsamt mit der Ablehnung des gestellten Tekturantrags
(Bescheid vom 20. Oktober 2016) und der spater erfolgten Beseitigungsanordnung auch zu erkennen
gegeben hat, dass es sich mit dem Vorhandensein dieser baulichen Anlage nicht abgefunden hat (vgl.
BVerwG, U.v. 17.5.2002 - 4 C 6.01 - BauR 2002, 1811; U.v. 23.11.1998 - 4 B 29.98 - NVwZ-RR 1999, 364).
Soweit sich der Antragsteller darauf bezieht, dass sich der Balkon direkt oberhalb der genehmigten
Terrasse befindet, ist die genehmigte Terrasse hier nicht Bestandteil des Hauptgebaudes, sondern
Nebenanlage. Aus der Vorschrift des § 20 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der Geschofflache
Nebenanlagen im Sinn des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, unbertcksichtigt
bleiben, kann nicht geschlossen werden, dass eine Terrassenanlage immer Bestandteil des Hauptgebaudes
ist, denn diese Regelung fir die Ermittlung der Geschol¥flache kann nur fir iberdachte Terrassen gelten
(vgl. Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Stand 1. Mai 2021, BauNVO, § 20 Rn. 45). Es ist
nach Auffassung des Senats im Einzelfall zu priifen, ob eine Terrasse Bestandteil des Hauptgebaudes oder
Nebenanlage ist (vgl. BVerwG, B.v. 13.6.2005 - 4 B 27.05 - BauR 2005, 1755; BayVGH, U.v. 7.9.2021 -1 N



18.870 - juris Rn. 41). Fir die Abgrenzung des Begriffs der Nebenanlage von dem der Hauptanlage kénnen
funktionelle und radumliche Gesichtspunkte herangezogen werden (vgl. BVerwG, U.v. 14.12.2017 - 4 C 9.16
- BauR 2018, 647; B.v. 13.6.2005 a.a.0.). Die Terrasse, die entlang der ndrdlichen AuRenfassade des
Wohngebaudes verlauft, schliet an den mit Steinplatten versehenen Weg, der im Westen des
Wohngebaudes besteht, an. Die Steinplatten auf der Terrasse sind nach den Angaben des Antragstellers in
der mundlichen Verhandlung entweder wie beim westlichen Weg auf Kies (6stlicher Teil) oder auf eine
bestehende Betonplatte (mittlerer und westlicher Teil) gelegt. Nur im westlichen Teil der Terrasse ist die
Betonplatte mit dem Hauptgebaude verbunden und verfugt zusatzlich Gber einen Unterbau mit weiteren
Betonfundamenten. Diese Bauweise, die ersichtlich die Stabilitdt der Terrasse fur den aufgestanderten
Balkon gewahrleisten soll (die tragenden Saulen des Balkons setzen sich im Boden mit ca. 2,80 m tiefen
Betonfundamenten fort), entspricht jedoch nicht den genehmigten Planen und war von der Antragsgegnerin
bei Satzungsbeschluss nicht zu berticksichtigen. Die genehmigte Terrasse ist baulich selbstandig, eine
konstruktive Verbindung zu dem Hauptgebaude fehlt. Stellt man auf funktionelle Gesichtspunkte ab, so
entsteht ein witterungsgeschitzter Bereich nur durch den ungenehmigten aufgestéanderten Balkon, der den
westlichen Teil der Terrasse Uberdacht; die urspriinglich an dieser Stelle vorgesehene Veranda wurde nicht
genehmigt. Der genehmigte ungeschutzte Terrassenbereich im Norden des Wohnanwesens kann im
Hinblick auf die Klimaverhaltnisse im mitteleuropaischen Bereich aber nicht als ,Aulenwohnbereich*
angesehen werden; es handelt sich vielmehr um einen gepflasterten Teil des Gartenbereichs. Dies belegt
auch die beim Augenschein festgestellte Nutzung der Terrasse. So war im dstlichen Teil der Terrasse auch
ein Blumenbeet angelegt, nur der vom nicht genehmigten Balkon tberdachte Teil der Terrasse wurde
wohnlich genutzt. Allein die Tatsache, dass die Terrasse (auch) von dem Wohn- bzw. Esszimmer betreten
werden kann und soll, andert daran nichts.
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Soweit der Antragsteller auf die Rechtsprechung verweist, dass noch ein sich an das letzte Hauptgebaude
anschlielender kleinerer Bereich, der Nebenanlagen aufweist oder gartnerisch genutzt wird, zum
.innenbereich” gehdren kann, fuhrt dies vorliegend nicht dazu, dass der sich fiir § 34 BauGB erforderliche
Bebauungszusammenhang uber die Nordfassade des Wohngebaudes hinaus erstreckt. Die an das
Wohngeb&ude anschlieBende Terrasse kann als ebenerdige Nebenanlage keinen
Bebauungszusammenhang fur eine Erweiterung des Wohngebaudes oder den Anbau des aufgestanderten
Balkons begriinden (vgl. BayVGH, U.v. 9.3.2005 - 1 N 03.1765 - juris Rn. 8). Inr kommt nach dem Eindruck
im Augenschein keine mafstabsbildende Kraft zu, weil sie sich dem Beobachter bei einer optischen
Bewertung eher als unbebaut darstellt (vgl. zu befestigten Stell- und Lagerflachen im Anschluss an ein
Gebaude BVerwG, U.v. 19.4.2012 -4 C 10.11 - NVwZ 2012, 1631). Sie erscheint mit Ausnahme des
Bereichs unter dem Balkon mehr als Wegflache um das Haus, wie sie auch auf der Westseite des
Wohngebaudes besteht. Den Abschluss der Bebauung bildet ersichtlich die Nordfassade des
Wohngebaudes; dies hat insbesondere der Blick vom Ortsrand gezeigt. Auch topographische
Besonderheiten kdnnen keinen Bebauungszusammenhang tber die Auenfassade des Wohngebaudes
hinaus begriinden. So stellen die drei Stufen von der Terrasse zum Rasenbereich, die der genehmigten
leichten Modellierung des Gelandes geschuldet sind, keine Zasur dar. Die vom Antragsteller angefiihrte
groRRere Bebauungstiefe - als Maf3 fir den Abstand, bis zu dem ein Grundstick von der vorderen
Grundstucksgrenze aus bebaut werden kann - bei den nicht direkt benachbarten Grundstiicken durfte bei
dem Grundstiick FINT. ... bereits nicht vorliegen und spielt im Ubrigen fiir die Abgrenzung des
Innenbereichs zum AuRenbereich keine Rolle. Die Grenzlinie zwischen Innen- und AuRenbereich muss
nicht gradlinig verlaufen, sondern darf grundsatzlich auch vor- und zurtckspringen (vgl. BVerwG, B.v.
4.7.1990 - 4 B 103.90 - NVwZ 1990, 962).
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Da es fir einen Bewertungsfehler maRRgeblich darauf ankommt, ob die Antragsgegnerin zu Recht einen
Genehmigungsanspruch fiir den Balkon vor Satzungsbeschluss verneint hat, kommt es auf die in dem
Abwagungsvorschlag aufgeflhrte Begriindung fir die Abgrenzung von Innenbereich und AuRenbereich
nicht an. Im Ubrigen beziehen sich die Ausfiihrungen, dass sich ,bereits ein Teil des Hauptgeb&udes im
Aulenbereich befindet” erkennbar auf die Situation vor Genehmigung und Ausfiihrung des neuen
Gebaudes. Denn in dem vom Antragsteller zitierten Abwagungsvorschlag, den sich der Gemeinderat zu
eigen gemacht hat, wird weiter ausgefihrt, dass ,selbstverstandlich bei der Aufstellung des
Bebauungsplans auf den genehmigten Gebaudebestand Riicksicht genommen wird“ und der Auffassung
des Verwaltungsgerichts bei einem Ortstermin zugestimmt, ,dass der AuRenbereich mit der AuRenkante



des letzten Gebaudes beginnt®. Auch aus der Anlage 1 zur Begriindung des Bebauungsplans, der die von
der Antragsgegnerin vorgenommene Abgrenzung des Innenbereichs zum Aufienbereich zu entnehmen ist,
ergibt sich, dass die Abgrenzung entlang der nérdlichen Hausfassade erfolgt ist.
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Bezlglich der genehmigten Terrasse ist die Antragsgegnerin zutreffend von einem Bestandsschutz
ausgegangen. Soweit gerugt wird, dass bei anderen Grundstiicken eine Bebauungsmoglichkeit auch tber
den Bestandsschutz hinaus gewahrt worden sei, ist diese keine Frage der Ermittlung von Tatsachen,
sondern der Gewichtung der jeweiligen Eigentiimerbelange im Rahmen der Abwagung. Den genehmigten
Bestand hat die Antragsgegnerin auch bei den genannten Vergleichsobjekten ermittelt (vgl. Bl. 323 ff. und
645 ff. der Normaufstellungsakten).
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2.2. Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen. Das Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet
oder in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden
muss, oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berihrten Belangen in einer Weise
vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Verhaltnis steht. Innerhalb
des so gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die Gemeinde in
der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung des einen und damit notwendig fiir die
Zuruckstellung eines anderen entscheidet (vgl. BVerwG, U.v. 5.5.2015 - 4 CN 4.14 - NVwZ 2015, 1537; B.v.
15.5.2013 - 4 BN 1.13 - ZfBR 2013, 573; B.v. 10.11.1998 - 4 BN 44.98 - NVwWZ-RR 1999, 423). Die
Gemeinde darf durch ihre Bauleitplanung die (bauliche) Nutzbarkeit von Grundstticken verandern und dabei
auch die privaten Nutzungsmdglichkeiten einschréanken oder gar aufheben. Allerdings setzt eine wirksame
stadtebauliche Planung voraus, dass hinreichend gewichtige, stadtebaulich beachtliche Allgemeinbelange
fur sie bestehen. Diese stadtebaulich beachtlichen Allgemeinbelange miissen umso gewichtiger sein, je
starker die Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse des Eigentiimers einschranken oder
Grundstuicke von einer Bebauung ganz ausschlief3en, denn das durch Art. 14 GG gewahrleistete
Eigentumsrecht gehort in hervorgehobener Weise zu den von der Bauleitplanung zu berticksichtigenden
Belangen. Der Satzungsgeber muss ebenso wie der Gesetzgeber bei der Bestimmung von Inhalt und
Schranken des Eigentums die schutzwirdigen Interessen des Eigentiimers und die Belange des
Gemeinwohls in einen gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhaltnis bringen. Insbesondere ist er
an den verfassungsrechtlichen Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit und den Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1
GG gebunden (vgl. BVerfG, B.v. 19.12.2002 - 1 BvR 1402/01 - NVwZ 2003, 727). Die Beschrankung der
Nutzungsmaoglichkeiten eines Grundstiicks muss daher von der Gemeinde als ein wichtiger Belang privater
Eigentlimerinteressen in der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange beachtet werden (vgl. BVerwG, B.v. 15.5.2013 -4 BN 1.13 - a.a.0.; B.v. 16.1.1996 - 4 NB 1.96 -
ZfBR 1996, 223).
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Die unterschiedliche Behandlung von Terrassenanlagen auf den Grundstiicken im Teilbereich 2
widerspricht diesen Grundsatzen und fiihrt zu einem rechtswidrigen Abwagungsergebnis. Das
Abwagungsergebnis eines Bebauungsplans ist rechtlich zu beanstanden, wenn eine fehlerfreie Nachholung
der erforderlichen Abwagung schlechterdings nicht zum selben Ergebnis fiihren kdnnte, weil andernfalls der
Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Interessen und Belangen in einer Weise vorgenommen
wirde, der zu ihrer objektiven Gewichtigkeit aufRer Verhaltnis steht und deshalb die Grenzen der
planerischen Gestaltungsfreiheit Gberschritten sind (BVerwG, U.v. 1.9.2016 - 4 C 2.15 - NVwZ 2017, 720;
U.v. 22.9.2010 - 4 CN 2.10 - BVerwGE 138, 12).

25

Nach ihrem Plankonzept hat die Antragsgegnerin bestehende Gebaude Uber den Bestandsschutz hinaus
gesichert, indem sie sie von der nichtbebaubaren Flache ausgenommen hat. Weiter hat sie Flachen fir
Gebaude, fir die sie ein Baurecht nach § 34 BauGB angenommen hat, bertcksichtigt; sie hat diese Flachen
allerdings weiter vom Ortsrand weg situiert. Genehmigte Terrassen sollten hingegen kein Anlass sein, sie
zum Ortsrand aus den Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, auszunehmen. Fiir groRere Terrassen
ist hier lediglich ein Bestandsschutz vorgesehen, nur kleinere Terrassen kénnen entlang der Hausfassade
neu errichtet werden. Letzteres hat die Antragsgegnerin aber in dem Teilbereich 2 nicht widerspruchsfrei
umgesetzt. So hat sie zwar wie bei dem Antragsteller auch bei den Grundstiicken FINr. ... ... Terrasse bzw.



Balkon nicht mit einer Aussparung versehen, bei dem Grundstiick FINr. ... aber hiervor eine Ausnahme
gemacht. Die bestehende, nach den vorgelegten Planen nicht genehmigte Terrasse wurde hier von der von
Bebauung freizuhaltenden Flache ausgenommen. Soweit die Antragsgegnerin hierfur als sachlichen
Differenzierungsgrund den genehmigten unterirdischen Technikraum flir das bestehende Schwimmbad
angegeben hat, ist diese Differenzierung, die die Errichtung oberirdischer baulicher Anlagen ermdglicht,
nicht nachvollziehbar. Sie widerspricht auch der von der Antragsgegnerin fur dieses Grundstiick
vorgenommenen Abgrenzung des Innenbereichs zum AulRenbereich (vgl. Anlage 1 zur Begriindung des
Bebauungsplans). Diese gleichheitswidrige Umsetzung des Plankonzepts betrifft nicht nur den
Abwagungsvorgang, sondern auch das Abwagungsergebnis, so dass es unschadlich ist, dass der
Antragsteller den Abwagungsfehler nicht innerhalb der Jahresfrist (vgl. § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB)
gerugt hat.
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Die Antragsgegnerin wird ggf. in einem ergdnzenden Verfahren klaren missen, in welcher Weise sie
bestehende Terrassenanlagen einheitlich behandeln will. Es ist entgegen dem Vortrag des Antragstellers
nicht zwingend, die genehmigte Terrasse insgesamt aus der nichtliberbaubaren Flache herauszunehmen.
Soweit der Antragsteller vorgetragen hat, dass das Interesse der Antragsgegnerin an der Erhaltung und
Herstellung einer Ortsrandeingrinung nicht das erforderliche Gewicht habe, bestehendes Baurecht auf
einer Tiefe von etwa 3,5 m und einer Lange von tUber 12 m, mithin also einer Flache von tber 40 m?
auszuschlieRen, geht er bereits von unzutreffenden Mafken aus, denn die nichtiiberbaubare Flache schlief3t
nicht unmittelbar an die nérdliche AuRenwand an. Insoweit hat der Antragsteller selbst in seinem
Einwendungsschreiben vom 28. November 2018 folgendes vorgetragen: ,im Nordosten des Gebaudes
bezieht der Bebauungsplan die Terrasse in einer Tiefe von rund 1,20 m in den Umgriff des Plangebiets ein,
im Nordosten (richtig: Nordwesten) die Terrasse und den Balkon in einer Tiefe von rund 30 cm®. Hinzu
kommt, dass Terrassen mit einer Breite bis zu 5 m und einer Tiefe bis zu 1,5 m in der nichtiiberbaubaren
Flache zulassig sind, so dass - ungeachtet, ob der Vortrag des Antragstellers zentimetergenau zutrifft - der
Uberwiegende Teil der genehmigten Terrasse auch zukiinftig nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
zulassig ist. Das Interesse der Antragsgegnerin, am Ortsrand eine gréf3ere Flache von baulichen Anlagen
freizuhalten, ist auch so gewichtig, dass es das entgegenstehende Interesse des Antragstellers an einer
(weiteren) Bebauung Uberwiegen kann. Wie die Ortseinsicht gezeigt hat, ist der Ortsrand bereits von weitem
sichtbar, mit den Neubauten auf dem Grundstiick des Antragstellers sowie den Grundstticken FINTr. ... und
... wurde ersichtlich Baurecht ausgereizt. Mit den angegriffenen Festsetzungen will die Antragsgegnerin
verhindern, dass weitere bauliche Anlagen in den Aufenbereich ausufern und einen harmonischen
Ubergang von Bebauung auf den Grundstiicken und den folgenden Freiflachen erreichen. Einer
Riegelbebauung mit einem ggf. schmalen Pflanzstreifen soll nachvollziehbar Einhalt geboten werden. Die
vorgesehene Bepflanzung dient dem Erhalt und der Erganzung der bestehenden Ortsrandeingriinung, die
auf einzelnen Grundstiicken sehr gut ausgepragt ist und das Landschaftsbild mitpragt. Soweit der
Antragsteller bei der Ortsbesichtigung eine Ungleichbehandlung der Grundstiicke im Hinblick auf die von
den Grundstiickseigentimern vorgenommene Bepflanzung gesehen hat, ist diese anhand der
Festsetzungen des Bebauungsplans, auf die es maRgeblich ankommt, nicht erkennbar. Zudem dauert es
auch bei der festgesetzten GroRe von Neupflanzungen einige Zeit, bis diese die GroRe bzw. Dichte der
bestehenden Baume und Straucher erreichen.
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2.3. Der Verstol gegen das Gleichbehandlungsgebot fiihrt zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans
hinsichtlich des Teilbereichs 2. Der Bebauungsplan ist hinsichtlich der verschiedenen Teilbereiche teilbar,
die geriigte Unbestimmtheit hinsichtlich der Abgrenzung der Teilbereiche liegt nicht vor.
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Die Unwirksamkeit einzelner Festsetzungen fuhrt dann nicht zur Gesamtunwirksamkeit eines
Bebauungsplans, wenn die tUbrigen Festsetzungen fur sich betrachtet noch eine den Anforderungen des § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB gerecht werdende, sinnvolle stadtebauliche Ordnung bewirken kdnnen und wenn
auflerdem hinzukommt, dass die Gemeinde nach ihrem im Planungsverfahren zum Ausdruck gekommenen
Willen im Zweifel auch einen Plan dieses eingeschrankten Inhalts beschlossen hatte (vgl. BVerwG, B.v.
24.4.2013 - 4 BN 22.13 - juris Rn. 3 m.w.N.). Nach diesem Grundsatz kann sich die
Unwirksamkeitserklarung des Bebauungsplans nicht auf das Grundstlick des Antragstellers beschranken,
da es stadtebauliches Ziel der Antragsgegnerin ist, den Ortsrand im Geltungsbereich des Bebauungsplans



insgesamt zu schuitzen. Eine Herausnahme einzelner Grundsticke verfehlt dieses Ziel. Davon geht im
Ubrigen auch der Antragsteller aus (vgl. S. 8 des Schriftsatzes vom 26.11.2020). Weiter betrifft der
festgestellte Abwagungsfehler nicht nur das Grundstlick des Antragstellers. Bei einem Mangel in einer nicht
teilbaren Regelung hat das Gericht durch seine kassatorische Entscheidung dem Ortsgesetzgeber die
M@oglichkeit zu einer neuen planerischen Gesamtentscheidung zu eréffnen (vgl. BVerwG, B.v. 20.8.1991 - 4
NB 3.91 - NVwZ 1992, 567).
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Allerdings ist der Bebauungsplan hinsichtlich der Teilbereiche 1 und 2 teilbar. Ein Bebauungsplan, in dem
die Gemeinde unterschiedliche Baugebiete bzw. Regelungsbereiche festgesetzt hat, ist an den
Gebietsgrenzen teilbar, wenn das jeweilige Gebiet mit den hierfiir geltenden Regelungen flr sich betrachtet
eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung bewirken kann und mit der gebotenen Sicherheit anzunehmen ist,
dass die Gemeinde auch einen Bebauungsplan fur nur eines der Baugebiete beschlossen hatte (vgl.
BVerwG, U.v. 9.4.2008 - 4 CN 1.07 - BVerwGE 131, 100). Das ist hier der Fall. Die Regelungsbereiche sind
gebietsmalig getrennt, es werden jeweils eigenstandige stadtebauliche Zielsetzungen verfolgt. Der
Geltungsbereich des Teilbereichs 2 ist entgegen der Auffassung des Antragstellers auch eindeutig durch
das entsprechende Planzeichen vom Geltungsbereich des Teilbereichs 1 abgegrenzt. Die Abgrenzung der
Teilbereiche wird nach Ziff. 1.2 der textlichen Festsetzungen mit der ,Knddellinie® (Nr. 15.14 der Anlage zur
PlanZV) vorgenommen. Bei der Umgrenzung des Grundstlicks FINr. ... handelt es sich nach Ziff. 6.5 der
textlichen Festsetzungen um eine Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (Nr. 13.2.2 der Anlage zur PlanZV). Es kommt nicht mafigeblich darauf an, an
welcher Stelle bzw. welchem Grundstlicksbereich (insgesamt dreimal) die Festsetzung , TB 2“ steht. Mit der
Anbringung dieses Planzeichens jeweils an der westlichen, nordlichen und Ostlichen Seite des Teilbereichs
2 und der Abgrenzung mit der ,Knodellinie“ zum stidlich verlaufenden K* ...weg wird hinreichend deutlich,
dass der nordlich des K* ...wegs liegende Planbereich dem Teilbereich 2 zugeordnet ist.
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Ein Eingehen auf die weiteren Einwendungen des Antragstellers gegen den Bebauungsplan ist nicht mehr
veranlasst.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1 VwGO, die vorlaufige Vollstreckbarkeit der
Kostenentscheidung folgt aus § 167 VwGO i.V.m. § 709 Satz 1 ZPO.
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Die Revision ist nicht zuzulassen, da die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.
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Gemal § 47 Abs. 5 Satz 2 Halbs. 2 VwGO hat der Antragsgegner die Entscheidung in Nr. | der
Urteilsformel nach Eintritt der Rechtskraft dieses Urteils in derselben Weise zu verdéffentlichen wie den
angegriffenen Bebauungsplan (§ 10 Abs. 3 BauGB).



