VGH Munchen, Urteil v. 22.05.2023 -1 N 17.817

Titel:
Abwagungsfehlerhafte Festsetzungen zur Geschossflache wegen unzureichender Ermittlung
des Bestandes

Normenketten:

VwGO § 47 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 S. 1

BauGB § 1 Abs. 3S. 1, Abs. 7,§ 2 Abs. 3,§4aAbs.3S.1,§8Abs. 2S.1,§34 Abs. 1,§ 214 Abs. 1 S. 1
Nr. 2, Abs.3S.2,§215Abs. 1S. 1 Nr. 1

BauNVO § 16 Abs. 2, § 20 Abs. 2 S. 2

Leitsatze:

1. Entscheidend fiir die Frage, ob der Entwurf eines Bauleitplans erneut ausgelegt werden muss, ist nicht
der Anlass oder der Zeitpunkt, sondern der materielle Regelungsgehalt einer Anderung (wie BVerwG
BeckRS 2022, 11171 Rn. 6). (Rn. 18) (redaktioneller Leitsatz)

2. Die Beschrankung der Nutzungsmdglichkeiten eines Grundstiicks muss von der Gemeinde als ein
wichtiger Belang privater Eigentiimerinteressen in der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwéagung
beachtet werden. (Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)

3. 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 fiir sich betrachtet eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung bewirken kann und mit der gebotenen
Sicherheit anzunehmen ist, dass die Gemeinde auch einen Bebauungsplan fiir nur eines der Baugebiete
beschlossen hatte (wie BVerwG BeckRS 2008, 34932). (Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)
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Fundstelle:
BeckRS 2023, 15585

Tenor

I. Der Bebauungsplan Nr. 58 fur das Gebiet ,P.-Sud, 6stlich der N. Stral3e / stdlich der P1.stral3e / westlich
der Grundschule an der K.-Stral3e bzw. der B.alle / nérdlich der F.sstrale” vom 28. April 2016,
bekanntgemacht am 4. Mai 2016, ist im Bereich WA 3 hinsichtlich der Festsetzungen der Geschossflachen
fur die einzelnen Grundsticke und der damit zusammenhangenden textlichen Festsetzung C.2.1.3
unwirksam.

II. Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens. Die Beigeladenen tragen ihre auRergerichtlichen
Kosten selbst.

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 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erlassenen
Bebauungsplan Nr. 58 fur das Gebiet ,P.-Sid, 6stlich der N. Stral3e / stidlich der P2. stralRe / westlich der




Grundschule an der K...-Stral3e bzw. B ...alle / noérdlich der F. stra3e®, den die Antragsgegnerin am 28.
April 2016 als Satzung beschlossen und am 4. Mai 2016 bekannt gemacht hat.

2

Das ca. 7,15 ha groRRe Planungsgebiet liegt zentral in einem weitgehend bereits bebauten Bereich der
Gemeinde P.. Der Bebauungsplan gliedert das Gebiet in ein Mischgebiet (bestehend aus den Teilbereichen
MI 1 bis MI 6) entlang der N. Strae und der P2. strale, in eine Flache fir den Gemeinbedarf im Umgriff
des bereits bestehenden Kindergartens und im Ubrigen in ein allgemeines Wohngebiet (bestehend aus den
Teilbereichen WA 1 bis WA 11). Fir jedes Grundstlick werden Baugrenzen sowie Grund- und
Geschossflachen festgesetzt. Nach der textlichen Festsetzung C.2.1.3 sind die Flachen von
Aufenthaltsraumen im Sinn des Art. 45 BayBO in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliel3lich
der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der
Geschossflache mitzurechnen. Die zulassige maximale Wandhdohe im allgemeinen Wohngebiet betragt 6,50
m. Weiter sind Uberschreitungsméglichkeiten im Hinblick auf die Grundflache durch Terrassen und Balkone
(textliche Festsetzung C 2.1.2) sowie fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen
vorgesehen. Die Anzahl der Wohneinheiten im allgemeinen Wohngebiet wird durch eine Verhaltniszahl
beschrankt.

3

Nach der Begriindung des Bebauungsplans ist es Ziel der Planung, den Charakter des Quartiers als
zentralen, attraktiven Wohnstandort zu bewahren, eine mafvolle und stadtebaulich vertragliche
Nachverdichtung zu erméglichen und soweit moglich, strukturelle Verbesserungen des Verkehrsraums zu
erreichen. Die (bisherigen) Nutzungen im Bereich der P2. stral3e sowie der N. Stralle entsprachen dem
Nutzungsspektrum eines Mischgebiets. Aufgrund der zentralen und verkehrsgiinstigen Lage solle dieser
Bereich als Mischgebiet weiterentwickelt werden. Im Ubrigen solle gemaR den vorhandenen Nutzungen ein
allgemeines Wohngebiet mit nicht wesentlich stérendender gewerblicher Nutzung zugelassen werden. Ein
Entzug von Baurechten oder ein Eingriff in das private Eigentum finde durch die Planung nicht statt. Die
Regelungen zur hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet
erfolgten zur Sicherung sowie Vermeidung einer unvertraglichen Umstrukturierung der stadtebaulichen
Eigenart des Plangebiets unter Berticksichtigung des Bestands.

4

Der Antragsteller ist Eigentiimer der im Planungsgebiet im Bereich des WA 3 gelegenen Grundstticke FINr.
...2 (E...weg)und ...1 (E...weg), Gemarkung P.. Das Grundstiick FINr. ...2 ist mit einem alteren
Wohngebaude (E+D) bebaut, dessen Grundflache ca. 107 m? betragt. Der Bebauungsplan sieht fir dieses
Grundstuck eine Grundflache von 110 m? sowie eine Geschossflache von 290 m? vor. Entlang der dstlichen
Grenze des Grundstuicks FINr. ...2 wird eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zur
ErschlieBung des bislang unbebauten Hinterliegergrundstticks FINr. ...1 festgesetzt. Fur dieses Grundstulick
ist im Bebauungsplan eine Grundflache von 160 m? und eine Geschossflache von 425 m? vorgesehen.

5

Am 25. April 2017 stellte er einen Normenkontrollantrag gegen den Bebauungsplan, den er in der
mundlichen Verhandlung auf die Festsetzungen zur Geschossflache im WA 3 beschrankte. Er beantragt
zuletzt,

6
den Bebauungsplan Nr. 58 ,P. Stid“ im Bereich des allgemeinen Wohngebiets 3 (WA3) insoweit fur
unwirksam zu erklaren, als eine Geschossflache festgesetzt wird.

7

Der Bebauungsplan sei insoweit unwirksam. Die Festsetzungen zur Geschossflache fiir seine Grundstlicke
verstiel3en in Bezug auf die umliegenden Grundstiicke gegen das Gebot der Gleichbehandlung. Durch die
Festsetzung der Geschossflache werde das bislang nach § 34 BauGB bestehende Baurecht deutlich
reduziert. Die Antragsgegnerin gehe bereits von falschen Geschossflachen der Bestandsbebauung aus. Der
Planfertiger habe den Dachgeschossausbau fur die Bestandserhebung zur Geschossflache nur dann
berlcksichtigt, wenn hierzu entsprechende Bauantragsunterlagen vorhanden seien. Ein
Dachgeschossausbau sei aber nach § 34 BauGB nicht nur genehmigungsfahig, sondern genehmigungsfrei.
Im Ubrigen sei fiir das nach § 34 BauGB bestehende Baurecht eine Grundflachen- oder
Geschossflachenzahl irrelevant, da sich das Baurecht mit einer sich in die Umgebung einfligenden



Grundflache, Wandhdhe und einer sich in die Umgebung einfligenden Anzahl von Geschossen ergebe. Fr
ein Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss sei gar keine Geschossflache anzusetzen. Der Bebauungsplan sei
weiter verfahrensfehlerhaft, da in der abschlieBenden Sitzung des Gemeinderats inhaltliche Anderungen
vorgenommen worden seien, sodass eine erneute Auslegung erforderlich gewesen ware. Weiter sei der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden, der fir das gesamte
Planungsgebiet ein allgemeines Wohngebiet vorsehe.

8
Die Antragsgegnerin beantragt,

9
den Antrag abzulehnen.

10

Der Bebauungsplan sei wirksam. Fur die Festsetzung der Grund- und Geschossflachenflachen seien
zunachst die Bestandswerte anhand der genehmigten Bauantragsunterlagen ermittelt worden. Sofern keine
Unterlagen vorhanden gewesen seien, sei auf der Grundlage der Katasterkarte in Verbindung mit einer
Ortsbesichtigung das Maf3 der baulichen Nutzung ermittelt worden. In einem weiteren Schritt sei die
Bebauung festgelegt worden, die als stadtebauliche Fehlentwicklung angesehen werde (H...strale ... ...
sowie B ...alle ... und ..), da diese bezogen auf die Baudichte im obersten Bereich Iagen. In der Folge seien
die zulassigen Grund- und Geschossflachenwerte im Rahmen einer stadtebaulich vertraglichen, maRvollen
Nachverdichtung festgelegt worden. Da Uber nachtragliche Dachgeschossausbauten wegen deren
Verfahrensfreiheit keine Genehmigungsunterlagen vorlagen, sei ein méglicher Dachgeschossausbau
angenommen und als Anderung in die zulassige Geschossflache miteingerechnet worden (Erhéhung der
Geschossflache jeweils um 25 m?), um unbeabsichtigte Hartefalle bei der Berechnung der zulassigen
Geschossflache zu vermeiden. Abschlielend sei der Bestand tabellarisch dokumentiert worden.

11
Mit Beschluss vom 2. September 2021 wurden auf ihren Antrag die Eigentiimer des im Planungsgebiet
gelegenen Grundstlicks FINr. ...5 (K ...-Stral3e ..) beigeladen, die im Verfahren keinen Antrag stellten.

12

Der Senat hat am 16. Mai 2023 einen Augenschein durchgefihrt und mindlich verhandelt. Auf die
Protokolle mit Bildaufnahmen wird Bezug genommen. Erganzend wird auf die Gerichtsakte und die
vorgelegten Normaufstellungsakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde

13

Der zulassige Normenkontrollantrag hat Erfolg. Der am 28. April 2016 beschlossene und am 4. Mai 2016
bekannt gemachte Bebauungsplan ist im Bereich WA 3 hinsichtlich der Festsetzungen der Geschossflachen
fur die einzelnen Grundstiicke und der damit zusammenhangenden textlichen Festsetzung C.2.1.3
unwirksam.

14

1. Der Antrag ist zulassig, insbesondere ist der Antragsteller antragsbefugt. GemaR § 47 Abs. 2 Satz 1
VwGO ist im Normenkontrollverfahren jede naturliche oder juristische Person antragsbefugt, die geltend
macht, durch die Rechtsvorschrift oder deren Anwendung in ihren Rechten verletzt zu sein oder in
absehbarer Zeit verletzt zu werden. Der Antragsteller muss hinreichend substantiiert Tatsachen vortragen,
die es zumindest als moglich erscheinen lassen, dass er durch die Festsetzungen des Bebauungsplans in
einem Recht verletzt wird. Eine solche Rechtsverletzung kommt regelmaRig in Betracht, wenn sich der
Eigentimer eines im Plangebiet liegenden Grundstlicks gegen bauplanerische Festsetzungen wendet, die
unmittelbar sein Grundstulick betreffen. Denn bei den Festsetzungen eines Bebauungsplans handelt es sich
um Inhalts- und Schrankenbestimmungen im Sinn des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Diese muss der
Eigentiimer nur hinnehmen, wenn der Bebauungsplan rechtmaig ist (vgl. BVerwG, B.v. 31.1.2018 — 4 BN
17.17 u.a. — BauR 2018, 814; U.v. 10.3.1998 — 4 CN 6.97 — NVwZ 1998, 732). Damit ist die
Antragsbefugnis des Antragstellers als Eigentimer eines Grundstuicks, fur das der Bebauungsplan
Festsetzungen trifft, gegeben.

15



Der Zulassigkeit des Antrags steht nicht entgegen, dass nur die Festsetzungen zur Geschossflache im
Bereich des WA 3 angegriffen werden. In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass der Normenkontrollantrag
prozessual auf einzelne Festsetzungen des Bebauungsplans beschrankt werden kann. Hiervon ist die
materiell-rechtliche Frage zu unterscheiden, ob der Bebauungsplan im Ubrigen bestehen bleiben kann. Bei
fehlender Teilbarkeit hat die Aufhebung des Bebauungsplans insgesamt zu erfolgen, da das
Normenkontrollgericht nicht befugt ist, durch seine Entscheidung ein planerisches Ergebnis festzustellen,
das letztlich eine Veranderung des zugrunde gelegten stadtebaulichen Konzepts der Gemeinde bewirkt (vgl.
BVerwG, B.v. 20.8.1991 — 4 NB 3.91 — DVBI 1992, 37; BayVGH, U.v. 9.12.2021 — 1 N 19.447 — juris Rn.
15).

16

2. Der Normenkontrollantrag ist begriindet. Der Bebauungsplan weist zwar keine beachtlichen formellen
Fehler auf (2.1), er ist aber im Hinblick auf die im WA 3 festgesetzten Geschossflachen und der damit
zusammenhangenden textlichen Festsetzung C.2.1.3 abwagungsfehlerhaft und damit unwirksam (2.2). Die
Wirksamkeit des Bebauungsplans im Ubrigen bleibt hiervon unbertihrt (2.3).

17
2.1 Die Unwirksamkeit des Bebauungsplans folgt hier nicht bereits aus beachtlichen Verfahrensfehlern.

18

Zwar wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans gegen § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB verstoflien. Nach
dieser Vorschrift ist eine erneute Auslegung des Entwurfs eines Bebauungsplans erforderlich, wenn er nach
dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB oder § 4 Abs. 2 BauGB geandert oder erganzt wird. Das gilt nicht
nur, wenn er in einer die Grundzuge der Planung berihrenden Weise geandert oder erganzt wird, sondern
auch bei weniger grundlegenden Anderungen oder Erganzungen. Entbehrlich ist eine erneute Auslegung,
wenn eine Anderung lediglich klarstellende Bedeutung hat, weil sich am Planentwurf dann inhaltlich nichts
andert. Entscheidend fur die Frage, ob der Entwurf eines Bauleitplans erneut ausgelegt werden muss, ist
daher nicht der Anlass oder der Zeitpunkt, sondern der materielle Regelungsgehalt einer Anderung
(BVerwG, B.v. 23.3.2022 — 4 BN 46.21 — juris Rn. 6). Die Antragsgegnerin hat hier nach der erfolgten
Auslegung bei zahlreichen Grundstiicken die Geschossflachen verandert und zudem die Festsetzung zur
Uberschreitungsmoglichkeit der zuldssigen Grundflache fiir Terrassen und Balkone modifiziert. Jedenfalls
die geanderte Geschossflachenfestsetzung, mit der die vorgetragenen Bedenken auch nicht vollstandig
ausgeraumt wurden (vgl. BVerwG, 3.1.2020 — 4 BN 25.19 — ZfBR 2020, 676), stellt eine inhaltliche
Anderung dar, sodass eine erneute Auslegung erforderlich gewesen ist.

19

Dieser nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB beachtliche Fehler wurde aber gemaf § 215 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BauGB unbeachtlich. Nach dieser Vorschrift wird eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften unbeachtlich, wenn sie
nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegentber der
Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden ist.
Der Antragsteller hat erstmals mit Schriftsatz vom 14. Mai 2018 und damit nach Ablauf der Jahresfrist einen
Verstold gegen § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB sinngemalR geltend gemacht. Mit diesem Einwand kann er daher
nicht mehr durchdringen. Selbiges gilt fir den — ohnehin nicht weiter aufrecht erhaltenen — Vortrag, dass der
Bebauungsplan nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB habe aufgestellt werden kénnen.
Unabhangig davon, dass die Voraussetzungen des § 13a BauGB hier offenkundig vorliegen, waren die
damit einhergehenden Verletzungen von Verfahrens- oder Formvorschriften (das Absehen von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, vgl. §
214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB und BVerwG, U.v. 4.11.2015 -4 CN 9.14 — BVerwGE 153, 174) mangels
fristgerechter Riige nach § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB unbeachtlich geworden. Der geltend gemachte
Verstold gegen das Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB) liegt ebenfalls nicht vor. Im
beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; insoweit ist
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen, vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Im
Ubrigen ware aber auch ein VerstoR gegen das Entwicklungsgebot mangels rechtzeitiger Riige nach § 215
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB unbeachtlich geworden.

20



2.2 Der Bebauungsplan erweist sich im Hinblick auf die im WA 3 festgesetzten Geschossflachen und die
damit zusammenhangende textliche Festsetzung C.2.1.3 als abwagungsfehlerhaft und ist insoweit
unwirksam.

21

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 Berlcksichtigung aller
bedeutsamen Belange in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB setzt deren ordnungsgemafe Ermittlung
und zutreffende Bewertung voraus (vgl. BVerwG, B.v. 12.6.2018 —4 B 71.17 — ZfBR 2018, 601). Gemalf3 § 1
Abs. 7 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Das Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwagung tberhaupt 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 beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufier Verhaltnis steht. Innerhalb des so
gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die Gemeinde in der
Kollision zwischen verschiedenen Belangen flr die Bevorzugung des einen und damit notwendig fir 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). Der Satzungsgeber muss ebenso wie der Gesetzgeber bei
der Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums die schutzwurdigen Interessen des Eigentimers
und die Belange des Gemeinwohls in einen gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhaltnis bringen.
Insbesondere ist er an den verfassungsrechtlichen Grundsatz der Verhaltnismafigkeit gebunden (vgl.
BVerfG, B.v. 19.12.2002 — 1 BvR 1402/01 — NVwZ 2003, 727). Dies gilt auch fur das Verhaltnis der von der
Planung betroffenen privaten und 6ffentlichen Belange untereinander. Die Beschrankung der
Nutzungsmaoglichkeiten eines Grundstiicks muss von der Gemeinde als ein wichtiger Belang privater
Eigentliimerinteressen in der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwagung beachtet werden. Eine
Gemeinde, die vorhandene Baurechte mit den Mitteln der Bauleitplanung einschrankt, muss ein
zutreffendes Bild von deren Umfang haben. Nur unter dieser Voraussetzung kann sie das private Interesse
am Erhalt dieser Rechte mit dem o&ffentlichen Interesse an einer Neuordnung des Plangebiets sachgerecht
abwagen (BVerfG, B. v. 19.12.2002 a.a.0.). Das gilt insbesondere auch fir den Umfang eines nach § 34
BauGB bestehenden Baurechts. Letzteres kann und muss zwar in der Regel nicht quadratmetergenau
ermittelt werden; die Gemeinde muss aber eine auf einer zutreffenden Uberschlagigen Ermittlung
beruhende Vorstellung davon haben, ob und in welchem Umfang die beabsichtigte Planung bestehendes
Baurecht einschrankt (BayVGH, U.v. 25.10.2010 — 1 N 06.2609 — BayVBI 2011, 764).
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Gemessen an diesen MalRstaben erweisen sich die Festsetzungen zur Geschossflache im WA 3 sowie die
damit zusammenhéangende textliche Festsetzung C.2.1.3 als abwagungsfehlerhaft. Unabhangig davon,
dass die Antragsgegnerin grundsatzlich berechtigt war, das Baurecht nach den Genehmigungsunterlagen
zu ermitteln, geht sie zu Unrecht davon aus, dass durch die Festsetzungen der Geschossflache das
Baurecht nicht eingeschrankt wird.

23

Das bisherige Baurecht bestimmt sich nach § 34 Abs. 1 BauGB. Hiernach ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die tiberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt. Die ndhere Umgebung im Sinn des § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB ist der Bereich, auf den sich das geplante Vorhaben stadtebaulich pragend auswirken wird
und von dem aus die vorhandene Bebauung das Baugrundstiick pragt, wobei darauf abzustellen ist, was in
der Umgebung tatsachlich vorhanden ist (vgl. BVerwG, B.v. 27.3.2018 — 4 B 60.17 — juris Rn. 7). Wie weit
diese gegenseitige Pragung reicht, ist eine Frage des Einzelfalls und fur die jeweiligen Einflgenskriterien
gesondert zu bestimmen. Im Regelfall wird die nahere Umgebung fir die Kriterien des Malles der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Flache enger zu ziehen sein als fiir die Art der baulichen
Nutzung, weil es bei diesen Kriterien malRgeblich auf den optischen Eindruck und damit eine
Sichtbeziehung vom bzw. zum Vorhaben ankommt, letztlich entscheidend ist aber der jeweils zu
beurteilende Einzelfall (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 — 4 B 38.13 — NVwZ 2014, 1246). Bedeutsam flr das
Einflgen nach dem Mal der baulichen Nutzung sind solche Male, die nach auRen wahrnehmbar in
Erscheinung treten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude in der naheren Umgebung leicht in
Beziehung zueinander setzen lassen. Ihre absolute Gré3e nach Grundflache, Geschosszahl und Hohe, bei



offener Bebauung zusatzlich auch ihr Verhaltnis zur Freiflache, pragen das Bild der maRgeblichen
Umgebung und sind deshalb vorrangig als Bezugsgroen zur Ermittlung des Males der baulichen Nutzung
heranzuziehen (BVerwG, U.v. 8.12.2016 — 4 C 7.15 — BVerwGE 157, 1). Damit ist eine Berlicksichtigung
der anderen MaRfaktoren der Baunutzungsverordnung zwar nicht ausgeschlossen; sie werden allerdings
vielfach nur eine untergeordnete bis gar keine Bedeutung fur die Frage des Einfligens haben, weil sie aus
der Ortlichkeit haufig nur schwer ablesbar sind (vgl. BVerwG, B.v. 3.4.2014 — 4 B 12.14 — BauR, 2014,
1126; BayVGH, U.v. 26.10.2021 — 15 B 19.2130 — juris Rn. 49). Daraus kann zwar nicht geschlossen
werden, dass die Grundflachen- oder Geschossflachenzahl fur das Einfugen nach dem Maf} der baulichen
Nutzung im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB stets von vornherein keine Rolle spielt. Allerdings hangt
ihre zumindest unterstitzende Heranziehung von der jeweiligen konkreten Situation ab, wobei eine
unterstitzende Heranziehung vor allem bei nach GréRe und Zuschnitt gleichen Grundstiicken in Betracht
kommt (vgl. BVerwG, B.v. 3.4.2014 a.a.0; U.v. 23.3.1994 — 4 C 18.92 — BVerwGE 95, 277). Bei der im
Rahmen der Priifung des Einfiigens nach dem Mal} der baulichen Nutzung im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB gebotenen wertenden Gesamtbetrachtung ist, gerade weil Gebaude ihre im Rahmen des § 34 Abs.
1 Satz 1 BauGB entscheidende optisch mafstabsbildende Wirkung durch ihr gesamtes Erscheinungsbild
und nicht durch einzelne Malibestimmungsfaktoren im Sinne von § 16 Abs. 2 BauNVO erzielen, nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kumulierend jedenfalls auf die absolute Grof3e der
Gebaude nach Grundfléache, Geschosszahl und Héhe abzustellen. Die Ubereinstimmung von in Rede
stehenden Vorhaben und Referenzobjekten in nur einem Mal¥faktor genligt nicht, weil sie dazu fihren
kénnte, dass durch eine Kombination von BestimmungsgréfRen, die einzelnen Gebauden in der ndheren
Umgebung jeweils separat entnommen werden, Baulichkeiten entstehen, die in ihrer Dimension kein Vorbild
in der naheren Umgebung haben, was der planersetzenden Funktion des § 34 Abs. 1 BauGB, eine
angemessene Fortentwicklung der Bebauung eines Bereichs zu gewahrleisten, widersprache (vgl. BVerwG,
U.v. 8.12.2016 a.a.0.; B.v. 14.2.2018 — 1 CS 17.2496 — juris Rn. 20).
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Hieran gemessen bestimmt sich nach dem Ergebnis des durchgefiihrten Augenscheins das Baurecht des
Antragstellers fir seine Grundstiicke vorwiegend anhand der Bebauung der in der Nachbarschaft
gelegenen Grundstlcke FINr. ...4, ...18, ...14 und ...12, die jeweils eine Bebauung mit zwei
Vollgeschossen und Dachgeschoss aufweist. Dem vom Antragsteller als Referenzbebauung
herangezogenen Gebaude auf dem Grundstlck FINr. ...22 kommt hingegen bereits mangels ausreichender
Sichtbeziehung zu seinen Grundstiicken keine pragende Wirkung zu. Fir das Grundstuck FINr. ...2 ergibt
sich hiernach eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen auf einer Grundflache, die jedenfalls dem
vorhandenen Bestand des Wohngebaudes (ca. 107 m?) entspricht. Da im Anwendungsbereich des § 34
Abs. 1 BauGB durch einen Dachausbau regelmaRig keines der pragenden Mal3kriterien (Hohe,
Grundflache, Zahl der Vollgeschosse) berihrt wird (BVerwG, U.v. 23.3.1994 — 4 C 18.92 — BVerwGE 95,
277), bestand fir den Klager im Rahmen des § 34 Abs. 1 BauGB die Mdglichkeit, im Dachgeschoss
Aufenthaltsraume ohne flachenmaBige Einschrankungen zu schaffen. Der Bebauungsplan sieht nunmehr
vor, dass Aufenthaltsrdume in Nichtvollgeschossen einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen sind. Dabei
sind die Flachen bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss ohne Ricksicht auf die Schragen bzw. die lichte
Hohe auf die Geschossflache voll anzurechnen (vgl. BVerwG, U.v. 7.6.2006 — 4 C 7.05 — NVwZ 2006,
1065), da die Antragsgegnerin von der Moglichkeit einer Teilanrechnung des § 20 Abs. 2 Satz 2 Alt. 2
BauNVO keinen Gebrauch gemacht hat. Hierdurch wird die Nutzungsmaoglichkeit des Dachgeschosses
eingeschrankt, ohne dass dies durch die von der Antragsgegnerin vorgenommene Erhéhung der
Geschossflache kompensiert wurde. Sie hat zwar in der abschlieRenden Sitzung fur die Grundstiicke des
Antragstellers und zahlreiche andere Grundstuicke die zulassige Geschossflache um 25 m? erhoht. Diese
Erhohung reicht jedoch nicht aus, um die mit der Anrechnungsvorschrift einhergehende Reduzierung der
Nutzungsmaoglichkeit in Nichtvollgeschossen zu kompensieren. Ausgehend von der Grundflache des
Bestandsgebaudes des Antragstellers ware bei einer vollstandigen Nutzung des Dachgeschosses mit
Aufenthaltsraumen eine Geschossflache von 321 m? erforderlich, hinter der die festgesetzte
Geschossflache von 290 m? zurlickbleibt. Die der Abwagungsentscheidung ausdriicklich zu Grunde
liegende Annahme der Antragsgegnerin, dass durch den Bebauungsplan das nach § 34 Abs. 1 BauGB
bestehende Baurecht nicht eingeschrankt wird und kein Eingriff in die Rechte Privater erfolgt, erweist sich
insoweit als unzutreffend.
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Dieser Fehler im Abwagungsvorgang ist erheblich (§ 214 Abs. 3 BauGB), da sich die — bereits im
Aufstellungsverfahren — gertigte unzureichende Bericksichtigung der Dachgeschossflachen aus den
Aufstellungsunterlagen ergibt und die naheliegende Méglichkeit besteht, dass dieser Mangel auf das
Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen sein kann (vgl. BVerwG, B.v. 9.10.2003 — 4 BN 47.03 — BauR
2004, 1130; BayVGH, U.v. 18.10.2016 — 1 N 12.1182 — juris Rn. 26). Denn die Antragsgegnerin ging davon
aus, dass mit dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung bestehendes Baurecht nicht eingeschrankt
werde und ein bisher mdglicher Dachgeschossausbau weiterhin zuldssig sein sollte. Die Unwirksamkeit der
Festsetzsetzung zur Geschossflache bzw. der textlichen Festsetzung C.2.1.3 fiir das Grundsttick FINr. ...2
fuhrt hier zur Unwirksamkeit der Geschossflachenfestsetzung sowie der textlichen Festsetzung C.2.1.3 im
Bereich des WA 3, da nicht angenommen werden kann, dass die Antragsgegnerin ausschlieRlich auf dem
Grundstuick des Antragstellers von der Festsetzung der Geschossflache abgesehen hatte, zumal sich eine
vergleichbare Thematik fir die Anrechnung der Dachgeschossflachen auch auf dem ebenfalls im WA 3
gelegenen Grundstlick FINr. ...12 stellt.

26
2.3 Die Unwirksamkeit der Geschossflachenfestsetzungen im WA 3 sowie die damit einhergehende
textliche Festsetzung C.2.1.3 lasst die Wirksamkeit des Bebauungsplans im Ubrigen unberiihrt.
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Die Unwirksamkeit einzelner Festsetzungen fihrt nur dann nicht zur Gesamtunwirksamkeit eines
Bebauungsplans, wenn die tbrigen Festsetzungen flr sich betrachtet noch eine den Anforderungen des § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB gerecht werdende, sinnvolle stadtebauliche Ordnung bewirken kdnnen und wenn
aulerdem 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.; BayVGH, U.v. 2.11.2022 — 1 N 18.500 — juris Rn. 27). Ein
Bebauungsplan, in dem die Gemeinde unterschiedliche Baugebiete bzw. Regelungsbereiche festgesetzt
hat, ist an den Gebietsgrenzen teilbar, wenn das jeweilige Gebiet mit den hierfir geltenden Regelungen fur
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).
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Der Bebauungsplan vermag hier auch ohne die Geschossflachenfestsetzung und die textliche Festsetzung
C.2.1.3 im Bereich des WA 3 eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung zu bewirken. Die verbleibenden
Festsetzungen, insbesondere zur Grundflache, zur maximal zuldssigen Wandhoéhe, zur Bauweise, zu den
Baugrenzen, zur Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten sowie zur Nutzungsart, sind weiterhin
geeignet, die zuklUnftige Bebauung im Gebiet zu steuern. Dabei ist auch die Wertung des § 16 Abs.

3 BauNVO zu berucksichtigen, wonach in einem qualifizierten Bebauungsplan die Festsetzung einer
Geschossflache — anders als Festsetzungen zur Grundflache — nicht zwingend erforderlich ist. Mit den
verbleibenden Festsetzungen kann auch das planerische Ziel der Gemeinde, insbesondere eine
stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets zu gewahrleisten und eine mafvolle und stadtebaulich
vertragliche Nachverdichtung zu ermoglichen, weiterhin erreicht werden. Dabei ergibt sich hier mit
hinreichender Deutlichkeit, dass die Antragsgegnerin den Bebauungsplan auch ohne die unwirksamen
Festsetzungen zur Geschossflache erlassen hatte. Die verbleibenden Festsetzungen zur Grundflache sowie
zur Wandhohe ergeben zusammen mit den Festsetzungen zur Dachneigung die maximale Kubatur der
Hauptgebaude, die die Antragsgegnerin — auch ohne Festsetzung der Geschossflachen — zulassen wollte.
Hiervon geht auch die Antragsgegnerin ausweislich der AuRerung ihrer Bevollmachtigten in der mindlichen
Verhandlung aus, wonach dem stadtebaulichen Anliegen im Hinblick auf das Maf der baulichen Nutzung
durch die Grundflachen- und Héhenfestsetzung ausreichend Rechnung getragen wird. Da die
Festsetzungen in den einzelnen Teilbereichen des allgemeinen Wohngebiets individuell auf die jeweilige
Siedlungsstruktur abgestimmt sind, lasst die Unwirksamkeit der Geschossflachenfestsetzung bzw. der
Anrechnungsvorschrift im WA 3 die Wirksamkeit der Festsetzungen in den anderen Teilgebieten unberihrt.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1 VwWGO, § 162 Abs. 3 VwGO. Die Entscheidung tber
die vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung beruht auf § 167 VwGO i.V. mit §§ 708 ff. ZPO.
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Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.
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Gemal § 47 Abs. 5 Satz 2 Halbs. 2 VwGO muss die Antragsgegnerin die Ziffer | der Entscheidungsformel
nach Eintritt der Rechtskraft des Urteils in derselben Weise verdffentlichen wie die angefochtene Satzung (§

10 Abs. 3 BauGB).



