VGH Munchen, Urteil v. 08.11.2023 — 1 N 20.558

Titel:

Unwirksamkeit eines im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bebauungsplans wegen
diverser Méngel (Ausfertigung, Festsetzungen zur Zahl der Wohneinheiten und zur
Grundflache, Abwagungsfehler)

Normenketten:

VwGO § 47 Abs. 2 S. 1, § 101 Abs. 2

GG Art. 14 Abs. 1 S. 2, Art. 20 Abs. 3

BV Art. 3 Abs. 1

BauGB § 1 Abs. 3S. 1, Abs. 7,§ 2 Abs. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 6, § 10 Abs. 1
BauNVO § 16 Abs. 1 Nr. 3, § 19 Abs. 2, § 23

Leitsatze:

1. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB lasst eine Begrenzung der Wohnungsanzahl je Baugrundstiick nicht zu. (Rn. 22)
(redaktioneller Leitsatz)

2. Die Festsetzung gesonderter Grundfldchen fiir Terrassen und Balkone begegnet grundsétzlich keinen
Bedenken, solange die mdgliche Gesamtversiegelung iRd Festsetzung der Grundfldche/Grundfldchenzahl
vom Satzungsgeber in den Blick genommen wird und sich die gegebenenfalls erforderliche Berechnung
nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO vornehmen lasst. (Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)

3. Die Gemeinde muss bei der Festsetzung des NutzungsmalRes eine auf einer zutreffenden
liberschlagigen Ermittlung beruhende Vorstellung davon haben, ob und in welchem Umfang die
beabsichtigte Planung bestehendes Baurecht einschrénkt. (Rn. 31) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Unwirksamkeit eines Bebauungsplans, Ausfertigungsmangel, Unzulassige grundstiicksbezogene
Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten, Anforderungen an die Festsetzung der Grundflache,
Bebauungsplan, Festsetzung der Zahl der Wohneinheiten, gebdudebezogen, ungefragte Fehlersuche,
offensichtlicher Mangel, Festsetzung der Grundflache, Abwagung, Eigentimerinteressen, Einschrankung
von Baurechten, Gesamtunwirksamkeit, Teilunwirksamkeit

Tenor

I. Der Bebauungsplan Nr. ... ,B.-straRe” mit integrierter Griinordnung vom 12. Marz 2019, bekannt gemacht
am 9. Mai 2019, ist 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 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erlassenen
Bebauungsplan Nr. ... ,B. ...stral3e* mit integrierter Griinordnung, den die Antragsgegnerin am 12. Marz
2019 als Satzung beschlossen und am 9. Mai 2019 bekannt gemacht hat.

2
Das weitgehend bereits bebaute, ca. 2,1 ha groRe Planungsgebiet liegt im nordwestlichen Bereich der Stadt
K. ... Sudlich wird es durch die Kreisstralle ... ... und nérdlich durch Waldflachen begrenzt. Ostlich und

westlich schlief3t Bestandsbebauung an. Der Bebauungsplan weist ein allgemeines Wohngebiet aus, das in
die Teilgebiete WA 1, WA 1.1 und WA 2 untergliedert wird. Die Teilbereiche WA 1.1 und WA 2 erstrecken
sich nordlich entlang Kreisstral’e. Das WA 1 schlieRt ndrdlich an diese Teilbereiche an. Die Anzahl der



Wohneinheiten wird im WA 1 und WA 1.1 beschrankt. Im WA 1 sind maximal zwei Wohneinheiten, im WA
1.1 maximal zwei Wohneinheiten, auf Parzelle FINr. ... maximal drei Wohneinheiten zulassig (A.1 der
Festsetzungen durch Planzeichen). Im WA 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,22, im WA 1.1 und WA 2
eine ,Grundflache” von 0,25 festgesetzt (A.2 der Festsetzungen durch Planzeichen). Fir das im WA 1
gelegene Grundstiick FINr. ... u.a. ist aus Grinden des Bestandsschutzes eine GRZ von 0,24 vorgesehen.
Im WA 1 sind im Allgemeinen zwei Vollgeschosse zuldssig mit einer maximalen Wandhéhe von 7,20 m
gemessen ab OK natlrlichem und nicht bereits verandertem Gelénde bis OK Dachhaut an der traufseitigen
AuRenwand (Kniestock maximal 1,10 m), wobei die Kniestockhdhe definiert wird als das Mal} der
Schnittlinie zwischen Oberkante Rohdecke des obersten Geschosses bis Oberkante Pfette, gemessen an
der Aulenseite der traufseitigen AuRenwand, héchstens jedoch bis zur Vollgeschossgrenze. Fir Terrassen
ist eine zusatzliche Grundflache von 20 m? pro Wohnung zulassig, fir Balkone eine Flache von 15 m2. Nach
der textlichen Festsetzung B.2.2 darf die maximal zulassige Grundflache durch Grundflachen derin § 19
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,80 Uberschritten werden.
Weiter sind 6ffentliche Verkehrsflachen vorgesehen. Die im Planungsgebiet gelegene B. ...strale soll
gegentber dem Bestand im Mittel auf 6 m verbreitert werden.

3

Nach der Begrindung des Bebauungsplans dient die Planung zur Nachverdichtung im Bestand. Der
Bereich WA 1 sei ein Nachverdichtungsbereich, in dem durch die Reduzierung der Anzahl der
Wohneinheiten ein ruhiges Wohnen ermdglicht werden solle. Entlang der Kreisstrale ... ... werde auf
Grund der Bebauung an der gegentberliegenden Stral’enseite eine dichtere Bebauung fiir stadtebaulich
sinnvoll und vertretbar erachtet. Bei der Uberpriifung der ,Bestand-GRZ“ habe sich herausgestellt, dass bei
vielen Grundstticken eine Nachverdichtung moglich und sinnvoll sei. Als Malstab der Bebauung diene der
benachbarte Bebauungsplan im Osten des Plangebiets, bei dem umgerechnet eine GRZ von 0,22 erreicht
werde. Deshalb werde auch im WA 1 die GRZ auf 0,22 begrenzt. Fur das Grundstlck FINr. ... errechne sich
eine ,Bestands-GRZ" von 0,24, die im Bebauungsplan festgesetzt werde. Im Rahmen der Abwagung wurde
hinsichtlich der Verbreiterung der B. ...stralRe ausgefiihrt, dass die B. ...stralRe auf ein gemeinsames
einheitliches Mal} von 6 m Breite gebracht werden solle, um einen Begegnungsverkehr zwischen Pkw und
Ver- und Entsorgungsfahrzeugen zu ermdglichen. Die B. ...stral3e stelle in ihrer verkehrsrechtlichen
Bedeutung nicht nur eine Anliegerstral3e dar, sondern verbinde zudem die Wohnstralen F. ...weg und E.
...weg.

4

Der Antragsteller ist Eigentiimer des Grundstilicks FINFr. ..., das mit einem Wohngebaude sowie einer
Garage bebaut ist. Die Garage hat einen sehr geringen Abstand zu der 6stlich gelegenen B. ...stralRe. Die
im Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache verlauft auf einem schmalen Streifen auf seinem
Grundstuck.

5
Am 16. Marz 2020 stellte der Antragsteller beim Verwaltungsgerichtshof einen Normenkontrollantrag und
beantragt,

6
Der Bebauungsplan Nr. ... ,B. ...straRe" der Stadt K. ... in der Fassung vom 12. Marz 2019, bekannt
gemacht im Amtsblatt der Stadt K. ... am 9. Mai 2019, ist unwirksam.

7

Der Bebauungsplan sei unwirksam. Er weise Verfahrensmangel, Ermittlungsdefizite und Abwagungsmangel
auf. Der Textteil des Bebauungsplans sei bereits nicht ausgefertigt und auch nicht mit einer gedanklichen
Schnur mit dem Planteil verbunden. Zudem stimme die Ausfertigung nicht mit der beschlossenen Fassung
tiberein. Der Bauausschuss habe eine Anderung im Hinblick auf den oberen Bezugspunkt der
Kniestockfestsetzung (Dachhaut statt Oberkante Pfette) beschlossen. Diese Anderung sei in die
ausgefertigte Fassung nicht aufgenommen worden. Der Bebauungsplan weise zudem Festsetzungsmangel
auf. So werde im WA 1.1 und WA 2 eine maximale Grundflache von 0,25 statt einer Grundflachenzahl
festgesetzt. Die Uberschreitungsmaglichkeit fir Terrassen und Balkone verstoRie gegen § 19 Abs. 2
BauNVO, da sie Bestandteil der Hauptanlagen und somit keiner eigenstéandigen Regelung zuganglich seien.
Die Festsetzungen zur Grundflache verstielien zudem gegen die sog. ,Summenmalirechtsprechung, da
die Antragsgegnerin die Gesamtversiegelung unzutreffend in den Blick genommen habe. Bei der in der



Begriindung dargestellten Berechnung seien die Uberschreitungsméglichkeiten fiir Terrassen und Balkone
unbericksichtigt geblieben. Da im WA 2 eine Begrenzung der Wohneinheiten nicht erfolgt sei, pro
Wohneinheit aber eine Terrasse mit 20 m? und ein Balkon mit 15 m? zulassig sei, bliebe das MaR der
Versiegelung unklar. Der Bebauungsplan weise zudem beachtliche Abwagungsfehler auf. Die Festsetzung
einer GRZ von 0,24 fur sein Grundstlck sei fehlerhaft, da die tatsachlichen Begebenheiten und sein
Bestandsschutzinteresse nicht ausreichend gewirdigt worden seien. Eine Bestandsanalyse finde sich nicht
in der Normaufstellungsakte, sodass ein Ermittlungsdefizit vorliege. Zudem sei fur sein Grundstick das
bestehende Baurecht nicht zutreffend ermittelt worden. Bei einer GrundstlicksgroRe von 471 m?, einer
GroRe des Wohnhauses von 112 m? sowie der sonstigen baulichen Anlagenteile des Hauptgebaudes von
insgesamt 28 m? (Veranda und Terrasse) ergebe sich eine GRZ von 0,30 allein fur diese Bauten. Weiter sei
die Inanspruchnahme eines Teils seines Grundstlicks, das mit einer Garage bebaut sei, und die
Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache auf seinem Grundstiick unverhaltnismafig und damit
abwagungsfehlerhaft. Die Antragsgegnerin habe aulRer Acht gelassen, dass die B. ...stralke im Bereich
seiner Garage auf Grund der Einmiindung des F. ...wegs eine deutlich groRere Breite aufweise als im
Ubrigen Verlauf, sodass dort ohne weiteres ein Begegnungsverkehr auch mit Ver- und
Entsorgungsfahrzeugen mdglich sei. Im sldlichen Bereich seines Grundstiicks sei die Antragsgegnerin
Eigentimerin des an der gegeniberliegenden Straflenseite gelegenen Grunstreifens, sodass die
Verbreiterung auch dort ohne Inanspruchnahme seines Grundstiicks méglich ware.

8
Die Antragsgegnerin beantragt,

9
Der Antrag wird abgelehnt.

10
Sie teilte mit, dass eine AuRerung nicht erfolgen werde.

11
Die Parteien haben auf eine miindliche Verhandlung verzichtet.

12
Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakte sowie die Normaufstellungsakte Bezug
genommen.

Entscheidungsgriinde

13

Uber den Normenkontrollantrag konnte ohne miindliche Verhandlung entschieden werden, da sich die
Beteiligten mit einer Entscheidung im schriftlichen Verfahren einverstanden erklart haben (§ 101 Abs. 2
VwGO).

14
Der zulassige Normenkontrollantrag hat Erfolg.

15
1. Der Antrag ist zulassig, insbesondere ist der Antragsteller antragsbefugt.

16

Gemal § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO ist im Normenkontrollverfahren jede nattrliche 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 Eigentiimer eines im Plangebiet liegenden Grundstlicks gegen bauplanerische
Festsetzungen wendet, die unmittelbar sein Grundstiick 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 Eigentimer nur hinnehmen, wenn der Bebauungsplan rechtmafRig 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 Eigentlimer eines Grundstlicks, fiir das der Bebauungsplan
Festsetzungen trifft, gegeben.

17

2. Der Normenkontrollantrag ist begrindet. Der Bebauungsplan ist bereits wegen eines
Ausfertigungsmangels insgesamt unwirksam (2.1). Zudem ist die Beschrankung der Anzahl der
Wohneinheiten im WA 1 und WA 1.1 nicht mit § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB vereinbar mit der Folge der
Unwirksamkeit des Bebauungsplans in den Teilbereichen WA 1 und WA 1.1 (2.2). Weiter ist die
Grundflachenfestsetzung im WA 2 unwirksam mit der Folge der Unwirksamkeit des Teilbereichs WA 2 (2.3).
Die unter 2.2 und 2.3 dargestellten Mangel fihren aus materiellen Griinden neben dem
Ausfertigungsmangel ebenfalls zur Gesamtunwirksamkeit (2.4). Die Festsetzungen zur Grundflache fur das
Grundstiick des Antragstellers weist Abwagungsfehler auf (2.5).

18
2.1 Der Bebauungsplan ist aufgrund eines Ausfertigungsmangels unwirksam. Die beschlossene Fassung
des Bebauungsplans stimmt nicht mit dem ausgefertigten Plan Uberein.

19

Bebauungsplane sind Satzungen (§ 10 Abs. 1 BauGB) und als solche nach Art. 26 Abs. 2 Satz 1 GO
auszufertigen. Dies gebietet das in Art. 20 Abs. 3 GG und Art. 3 Abs. 1 BV verfassungsrechtlich verankerte
Rechtsstaatsprinzip (vgl. BVerwG, B.v. 4.9.2014 — 4 B 31.14 — ZfBR 2014, 782; U.v. 1.7.2010 - 4 C 4.08 —
BVerwGE 137, 247; B.v. 9.5.1996 — 4 B 60.96 — NVWZ-RR 1996, 630), das die Identitat der
anzuwendenden Norm und ihres Inhalts mit dem vom Normgeber Beschlossenen verlangt. Durch die
Ausfertigung wird die Satzung als Originalurkunde hergestellt, die den Willen des Normgebers nach aullen
wahrnehmbar macht. Zudem wird bestatigt und sichergestellt, dass der Inhalt des als Satzung
beschlossenen Bebauungsplans mit dem Willen des Gemeinderats Ubereinstimmt (vgl. BayVGH, U.v.
10.11.2020 — 1 N 17.333 — juris Rn. 20; U.v. 11.5.2018 — 15 N 17.1175 —juris Rn. 31; U.v. 28.10.2014 — 15
N 12.1633 — NVwZ-RR 2015, 321 m.w.N. — sog. ,Identitatsfunktion®, ,Beurkundungs- und
Gewabhrleistungsfunktion®, vgl. auch BVerwG, B.v. 21.6.2018 — 4 BN 34.17 — ZfBR 2018, 796; U.v. 1.7.2010
a.a.0.).

20

Diesen Anforderungen entspricht die Ausfertigung des Bebauungsplans nicht. Der Bauausschuss hat
ausweislich des Protokolls Uber seine Sitzung vom 12. Marz 2019 mit dem Beschluss Uber die Satzung eine
Anderung zur Anpassung der Definition der Kniestockhéhe in A.2 der Festsetzungen durch Planzeichen
beschlossen. Wie sich aus dem nachfolgenden Schriftverkehr zwischen der Stadtplanerin und der
Bauverwaltung ergibt, sollte hierdurch die Anregung des Landratsamts aufgegriffen und einheitlich die
Dachhaut als oberer Bezugspunkt fiir Kniestock- und Wandhodhe festgesetzt werden. Die ausgefertigte
Fassung beriicksichtigt diese Anderung nicht, sondern ist insoweit identisch mit der zuletzt ausgelegten
Fassung vom 11. Dezember 2018. Fehlt es — so wie hier — an einer ordnungsgemaflen Ausfertigung, so
fuhrt dies zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans. Ob hier eine ausreichende ,gedankliche Schnur®
zwischen dem ausgefertigten Planteil und dem nicht gesondert ausgefertigten Textteil besteht (vgl. zu den
Anforderungen hierzu: BayVGH, U.v. 11.5.2018 a.a.0.) oder insoweit ein weiterer Ausfertigungsmangel
vorliegt, kann offenbleiben.

21

2.2 Die Festsetzung durch Planzeichen A.1 zur Beschrankung der maximal zulassigen Anzahl der
Wohneinheiten im WA 1 und WA 1.1 ist unwirksam, da sie nicht von der Ermachtigungsgrundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB gedeckt ist.

22

Nach dieser Bestimmung kann im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden die hdchstzulassige Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden. Die Vorschrift ermdglicht die Festsetzung der
hochstzuldssigen Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&uden durch eine absolute Zahl, aber auch durch
eine Verhaltniszahl, wobei sich mit der Angabe einer absoluten Zahl vor allem das stadtebauliche Ziel einer
einheitlichen Struktur des Gebiets in Bezug auf die Wohnform (z.B. Ein- und Zweifamilienhauser), mit der
Angabe einer relativen Zahl hingegen die Steuerung der Wohn- oder Besiedlungsdichte des Gebiets
erreichen lasst. Die Vorschrift ermdglicht es nicht, die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in anderen
Gebauden als Wohngebauden festzusetzen (BVerwG, U.v. 8.10.1998 — 4 C 1.97 — BVerwGE 107, 256).



Ferner |asst sie eine Begrenzung der Wohnungsanzahl je Baugrundstlick nicht zu (vgl. BayVGH, U.v.
8.2.2022 — 1 N 20.1687 — juris Rn. 20; U.v. 12.9.2000 — 1 N 98.3549 — BayVBI 2001, 630; OVG Saarl, U.v.
6.7.2004 — 1 N 2/04 — juris Rn. 108).

23

Diesen Anforderungen genugt die Regelung A.1 der Festsetzung durch Planzeichen nicht. Die dort
ausgesprochene Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten erfolgt nicht gebaudebezogen, sondern
grundstiicksbezogen. Dies ergibt sich zum einen aus dem Wortlaut der Festsetzung, wonach auf Parzelle
FINr. ..., dem einzigen Grundstiick im WA 1.1, maximal drei Wohneinheiten zulassig sind, aus dem
geschlossen werden kann, dass auch im WA 1 die Festsetzung grundstiicksbezogen erfolgt. Zudem lasst
sich dies der Begriindung zum Bebauungsplan entnehmen, die bei der Ermittlung des Planungswillens zur
Auslegung von Festsetzungen des Bebauungsplans herangezogen werden kann (vgl. BVerwG, B.v.
17.12.1998 — 4 NB 4.97 — NVwZ 1999, 984). Nach der Begriindung des Bebauungsplans ist es das Ziel der
Festsetzung, dass im Bereich der B. ...stral3e das Verkehrsaufkommen nicht erhéht wird und somit pro
Grundstiick maximal zwei Wohneinheiten zulassig sind.

24

Zwar soll sich das Normenkontrollgericht bei der Uberpriifung von Satzungen nicht ,gleichsam ungefragt*
auf Fehlersuche begeben (vgl. BVerwG, B.v. 28.5.2020 — 5 BN 2.19 — juris Rn. 37; U.v. 17.4.2002 - 9 CN
1.01 — BVerwGE 116, 88). Der aufgezeigte Mangel ist jedoch so offensichtlich, dass er trotz fehlender Riige
des Antragstellers bei einer sachgerechten Handhabung des Amtsermittiungsgrundsatzes (§ 86 Abs. 1
VwGO) nicht auBer Acht gelassen werden kann, zumal das Landratsamt im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange auf diesen Mangel hingewiesen hatte.

25

Der Mangel zur Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten fUhrt jedenfalls zur Unwirksamkeit der
Teilbereiche WA 1 und WA 1.1 des Bebauungsplans. Die Unwirksamkeit einer Festsetzung des
Bebauungsplans hat nur dann nicht die Gesamtunwirksamkeit zur Folge, wenn die restlichen Festsetzungen
auch ohne den ungtiltigen Teil noch eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung im Sinn des § 1 Abs. 3 BauGB
bewirken kénnen und mit der gebotenen Sicherheit anzunehmen ist, dass die Gemeinde auch einen
Bebauungsplan dieses eingeschrankten Inhalts beschlossen hatte (vgl. BVerwG, B.v. 6.11.2007 — 4 BN
44.07 — juris Rn. 3; BayVGH, U.v. 19.2.2019 — 1 N 16.350 — juris Rn. 20). Ein Bebauungsplan, in dem die
Gemeinde unterschiedliche Baugebiete bzw. Regelungsbereiche festgesetzt hat, ist an den Gebietsgrenzen
teilbar, wenn das jeweilige Gebiet mit den hierflr geltenden Regelungen fiir 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). Eine Teilunwirksamkeit der Festsetzung der Beschrankung der
Anzahl der Wohneinheiten scheidet im vorliegenden Fall jedenfalls deshalb aus, weil die Antragsgegnerin
jedenfalls die Teilbereiche WA 1 und WA 1.1 ohne diese Beschrankung angesichts ihres Planungswillens
nicht beschlossen hatte. Ausweislich der Begriindung zum Bebauungsplan soll im Bereich der B. ...stralke
das Verkehrsaufkommen nicht erhéht werden und zudem im Bereich des WA 1 durch die Reduzierung der
Anzahl der Wohneinheiten ein ruhiges Wohnen ermdglicht werden. Die Beschrankung der Anzahl der
Wohneinheiten in den Teilbereichen WA 1 und WA 1.1 war eines der zentralen Ziele der Planung, sodass
deren Unwirksamkeit hier zur Unwirksamkeit jedenfalls der Teilbereiche WA 1 und WA 1.1 flhrt.

26
2.3 Der Teilbereich WA 2 ist unwirksam, da die Festsetzungen zur Grundflache bzw. Grundflachenzahl im
WA 2 nicht mit § 16 Abs. 3 Nr. 1, § 19 Abs. 2 BauNVO vereinbar sind.

27

Der Bebauungsplan setzt fir das WA 2 bei der gebotenen Auslegung erkennbar eine Grundflachenzahl von
0,25 fest und nicht — wie der Antragsteller meint — eine sinnfreie Grundflache von 0,25 m2. Zusatzlich lasst
er Terrassen mit einer Gré3e von max. 20 m? bzw. Balkone mit einer Flache von 15 m? pro Wohneinheit zu.
Die Festsetzung gesonderter Grundflachen flr Terrassen und Balkone begegnet zwar grundsatzlich keinen
Bedenken, solange die mogliche Gesamtversiegelung im Rahmen der Festsetzung der
Grundflache/Grundflachenzahl vom Satzungsgeber in den Blick genommen wird und sich die
gegebenenfalls erforderliche Berechnung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vornehmen lasst. Diese
gesonderten Festsetzungen vermogen insbesondere zur Vermeidung von Streitigkeiten tber die



Einordnung der Terrassenflachen fir die Grundflachenberechnung beizutragen (vgl. zu der insoweit
erforderlichen Beurteilung des Einzelfalls: BayVGH, U.v. 17.11.2021 — 1 N 20.1182 — juris Rn. 19). Der
Wortlaut des § 19 Abs. 2 BauNVO steht einer differenzierenden Festsetzung nicht entgegen (a.A. in einer
vereinzelt gebliebenen Entscheidung: BayVGH, U.v. 18.1.2016 — 2 N.14.2499 — juris Rn. 81), sofern sich
die maximal zulassige Grundflache fir jedes Baugrundstiick ermitteln Iasst.

28

Hier fehlt es im WA 2 jedoch an einer Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten, sodass weder
hinreichend bestimmt noch erkennbar ist, welches Mal} an Versiegelung der Satzungsgeber fir
Terrassenflachen und Balkone in den Blick genommen und festgesetzt hat. Die Festsetzung der
Baugrenzen vermag dieses Defizit nicht auszugleichen, weil die Festsetzungen nach § 23 BauNVO einen
anderen Regelungszweck verfolgen. Wahrend die Festsetzungen zur Grundflache bestimmen, in welchem
Umfang das Baugrundsttick durch bauliche Anlagen ,versiegelt* werden darf, bestimmen die Festsetzungen
zur Uberbaubaren Grundflache den Standort der baulichen Anlagen (vgl. BVerwG, B.v. 18.12.1995 — 4 NB
36.95 — NVwZ 1996, 894). Da bei Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung nach § 16 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gré3e der Grundflachen der baulichen Anlagen festzusetzen
ist, fuhrt hier die unwirksame Grundflachenfestsetzung zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans im
Teilbereich WA 2.

29

2.4 Die sich aus den ausgefiihrten Griinde ergebende Unwirksamkeit der Teilbereiche WA 1, WA 1.1 und
WA 2 des Bebauungsplans haben — wie bereits der Ausfertigungsmangel — die Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplans zur Folge, da sich keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass die Antragsgegnerin den
Bebauungsplan auch als isolierten Stralenbebauungsplan fir die festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsflachen erlassen hatte.

30
2.5 Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl bzw. Grundflache auf dem Grundstiick des Antragstellers
erweisen sich als abwagungsfehlerhaft.
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Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind
(Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB). Denn die Berlicksichtigung 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). Gemal § 1
Abs. 7 BauGB sind die o6ffentlichen 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 berthrten Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulier Verhaltnis steht. Innerhalb des so
gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die Gemeinde in der
Kollision zwischen verschiedenen Belangen fiir die Bevorzugung des einen und damit notwendig fir die
Zurlckstellung 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 schutzwiirdigen 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 gebunden (vgl.
BVerfG, B.v. 19.12.2002 — 1 BvR 1402/01 — NVwZ 2003, 727). Dies gilt auch flr das Verhaltnis der von der
Planung betroffenen privaten und 6ffentlichen Belange untereinander. Die Beschrankung der
Nutzungsmoglichkeiten eines Grundstiicks muss von der Gemeinde als ein wichtiger Belang privater
Eigentimerinteressen 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 o6ffentlichen 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 bei der Festsetzung des Nutzungsmales eine auf einer
zutreffenden tberschlagigen 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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Hieran gemessen liegt hinsichtlich der Grundflachenfestsetzungen fur das Grundsttick des Antragstellers
ein Abwagungsfehler vor. Im Rahmen der Abwagung ist unbericksichtigt geblieben, dass sich auf dem
Grundstuck des Antragstellers nach seinem unwidersprochen gebliebenen Vortrag im Bestand eine
Terrasse und eine Veranda mit einer Grundflache von insgesamt 28 m? befindet und zukuinftig durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans das bislang bestehende Baurecht fur ein Vorhaben mit nur einer
Wohneinheit im Hinblick auf die Grundflache reduziert wird. Der Fehler im Abwagungsvorgang ist erheblich
(§ 214 Abs. 3 BauGB), da sich die — bereits im Aufstellungsverfahren — gerligte unzureichende
Berucksichtigung des Bestands aus den Aufstellungsunterlagen ergibt und die naheliegende Moglichkeit
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).
Die Frage, ob dieser Mangel zur Unwirksamkeit des Teilbereichs WA 1 insgesamt fihrt, kann offenbleiben,
da sich dessen Unwirksamkeit bereits aus den oben dargestellten Griinden ergibt.
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2.5 Ob die Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich der B. ...stralke stadtebaulich
erforderlich bzw. abwagungsfehlerhaft ist, kann offenbleiben. Der Senat weist in diesem Zusammenhang
darauf hin, dass nach Malfdgabe von Nr. 6.1.1.2 RASt 06 (zu deren Bedeutung als sachverstandige
Orientierungshilfe im Planungsverfahren: vgl. BayVGH, U.v. 19.11.2021 — 1 N 17.356 — juris Rn. 19) fir
ErschlieBungsstrallen Fahrbahnbreiten von 4,50 m bis 5,50 m empfohlen werden. Hinzu treten noch
Flachen fir die Fahrbahnbefestigung sowie Griinstreifen und gegebenenfalls Gehwege. Die von der
Antragsgegnerin angestrebte Gesamtbreite von ca. 6 m der &ffentlichen Verkehrsflache einschliefl3lich
Grunstreifen erscheint daher nicht Giberdimensioniert und dirfte sich innerhalb des planerischen Ermessens
bewegen. Auch ist es grundsétzlich nicht zu beanstanden, wenn eine einheitliche Strallenbreite festgesetzt
wird. Ob Flachen fir eine StralRenverbreiterung gegentber dem Grundstick des Antragstellers in Betracht
kommen, kann nach Aktenlage nicht festgestellt werden. Weiter lasst sich dem Planteil nicht mit
hinreichender Deutlichkeit entnehmen, ob die offentliche Verkehrsflache auf dem Grundstiick des
Antragstellers auch den Bereich seiner Bestandsgarage betrifft. Bei einer Uberplanung eines Teils der
Bestandsgarage waren im Lichte des Art. 14 Abs. 1 GG erhdhte Anforderungen an die Abwagung zu stellen
bzw. es ware die stadtebauliche Erforderlichkeit in Zweifel zu ziehen, sofern die Antragsgegnerin im Hinblick
auf den von ihr angenommenen Bestandsschutz eine Enteignung ausschlief3t.
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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 VwWGO, die vorlaufige Vollstreckbarkeit der
Kostenentscheidung folgt aus § 167 VwGO i.V.m. § 709 Satz 1 ZPO.

36
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 die Antragsgegnerin die Entscheidung in Nr. | der
Urteilsformel nach Eintritt der Rechtskraft dieses Urteils in derselben Weise zu veroéffentlichen wie den
angegriffenen Bebauungsplan (§ 10 Abs. 3 BauGB).



