VGH Munchen, Urteil v. 14.05.2024 — 1 N 23.2256

Titel:
Einstweiliges Rechtsschutzverfahren gegen Bebauungsplan

Normenketten:
VwGO § 47
BauGB § 1 Abs. 7, § 2 Abs. 3, § 35

Leitsatze:

Wer seine urspriingliche Planung ab&ndert, um die Baugenehmigung zu erhalten und sich anschlieend
nicht an die genehmigte Planung hélt, sondern seine im Genehmigungsverfahren fallen gelassene Planung
verwirklicht, kann sich nicht darauf berufen, dass seine bauliche Anlage zum Zeitpunkt der Errichtung
genehmigungsfahig gewesen wére und damit Bestandsschutz genief3t. Eine derartige Berufung verstoRt
gegen den auch im 6ffentlichen Recht geltenden Grundsatz von Treu und Glauben. (Rn. 19)

1. Die Anforderungen des Rechtsstaatsprinzips an die Verkiindung von Normen stehen einer Verweisung
auf nicht éffentlich zugangliche technische Vorschriften in den textlichen Festsetzungen eines
Bebauungsplans nicht von vornherein entgegen. Verweist eine Festsetzung auf eine solche Vorschrift und
ergibt sich erst aus dieser Vorschrift, unter welchen Voraussetzungen ein Vorhaben planungsrechtlich
zulassig ist, muss der Plangeber aber sicherstellen, dass die Planbetroffenen sich auch vom Inhalt der
jeweiligen technischen Vorschrift verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis verschaffen kénnen. (Rn.
13) (redaktioneller Leitsatz)

2. Einem Normenkontrollantrag fehlt das Rechtsschutzbediirfnis, wenn der Antragsteller auch solche ihn
nicht beriihrende Teile des Bebauungsplans miteinbezieht, die sich schon aufgrund vorléufiger Priifung
offensichtlich und auch fiir den Antragsteller erkennbar als abtrennbare und selbststéandig lebensfahige
Teile einer unter dem Dach eines einheitlichen Bebauungsplans zusammengefassten Gesamtregelung
darstellen. (Rn. 15) (redaktioneller Leitsatz)

3. Zur Frage, ob eine formell illegale Anlage Bestandsschutz genieflen kann, wenn sie zu einem namhaften
Zeitpunkt materiell-rechtlich legal war. (Rn. 19) (redaktioneller Leitsatz)

4. Aus der Systematik der Baunutzungsverordnung kann nicht geschlossen werden, dass eine an das
Hauptgebaude anschlieende Terrasse immer Bestandteil des Hauptgebaudes ist. Vielmehr ist im Einzelfall
zu priifen, ob eine Terrasse Bestandteil des Hauptgebdudes oder Nebenanlage ist. (Rn. 24) (redaktioneller
Leitsatz)

Schlagworte:

Bebauungsplan, Festsetzung einer nicht Gberbaubaren Flache am Ortsrand, Abgrenzung von Innenzu,
AuRenbereich, Terrassenanlage als Nebenanlage, Keine Ermittlungs- und Abwagungsfehler, Abgrenzung
von Innenbereich und Aullenbereich

Rechtsmittelinstanz:
BVerwG, Beschluss vom 22.05.2025 — 4 BN 25.24

Tenor
|. Der Antrag wird abgelehnt.
Il. Der Antragsteller tragt die Kosten des Verfahrens.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe des vollstreckbaren Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand
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Der Antragsteller wendet sich gegen den Bebauungsplan Nr. 98 Teil A ,Kreuzwegstationen®, den die
Antragsgegnerin nach Durchfiihrung eines ergdnzenden Verfahrens am 13. Dezember 2022 erneut als
Satzung beschlossen und am 4. Januar 2023 riickwirkend zum 27. November 2019 in Kraft gesetzt hat. Am
24. April 2024 wurde der Bebauungsplan erneut bekannt gemacht, dabei wurde darauf hingewiesen, dass
die dem Bebauungsplan zugrundeliegenden DIN-Normen und Regelwerke im Rathaus eingesehen werden
koénnen. Der Senat hat den Bebauungsplan in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 19. November
2019, der am 27. November 2019 bekannt gemacht worden war, aufgrund eines Fehlers im
Abwagungsergebnis mit Urteil vom 17. November 2021 hinsichtlich des Teilbereichs 2 fir unwirksam erklart
(1 N 20.1182). Zur Sicherung der Planung im erganzenden Verfahren hat die Antragsgegnerin am 5. April
2022 eine Veranderungssperre erlassen, auch fur die vorhergehende Planung bestand eine
Veranderungssperre (erstmaliger Erlass am 12.9.2017).
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Das ca. 33.200 m? grofl3e Plangebiet teilt sich in zwei verschiedene Bereiche auf, in den Teilbereich 1
(Kreuzwegstationen) und den Teilbereich 2 (Ortsrand). Im Teilbereich 1 wird der Kreuzweg mit seinen
Kreuzwegstationen und die unmittelbare Umgebung der Kreuzwegstationen erfasst, der Teilbereich 2 betrifft
den noérdlich des Kreuzweges gelegenen Siedlungsrand und umfasst Teile der bebauten Grundstilicke sowie
Flachen von unbebauten Grundstlicken. Stadtebauliches Konzept flr den Teilbereich 2 ist das Freihalten
der Flachen am Ortsrand von baulichen Anlagen und insbesondere die Vermeidung des ,Hineinriickens®
der bestehenden Bebauung in den Ortsrand. Mit den grinordnerischen Festsetzungen soll keine
geschlossene, monotone Pflanzstruktur entstehen, sondern einzelne markante Grinstrukturen sollen
erhalten oder erganzt werden. Die Begriinung zur Landschaft hin soll dazu beitragen, die Wirkung der sehr
heterogenen Bebauung zu ,homogenisieren®.
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Der Bebauungsplan sieht mit seinen Festsetzungen im Teilbereich 2 am Ortsrand einen durchgangigen
Streifen vor, der von Bebauung freizuhalten ist (Festsetzung 2.2); bestehende Gebaude und Bereiche, in
denen ein Baurecht nach § 34 BauGB angenommen wird, werden ausgespart. In den mit der Festsetzung
2.2 markierten Bereichen sind nach der textlichen Festsetzung 2.2.3 bauliche Anlagen jeglicher Art
unzuldssig. Direkt am Gebaude liegende Terrassen, die eine Breite von 5 m und eine Tiefe von 1,50 m nicht
Uberschreiten, sind zulassig. Sie missen mindestens 2 m von den Nachbargrenzen entfernt bleiben.
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Diese Festsetzungen gelten fir einen 13 m breiten Streifen im nérdlichen Teil des Grundstiicks des
Antragstellers, FINr. ... Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut, auf der Nordseite des
Wohngebaudes befindet sich entlang der Fassade eine genehmigte Terrasse (Baugenehmigung vom
23.11.2015). Im Bereich der nordwestlichen Gebdudeecke hat der Antragsteller Uber der Terrasse einen
aufgestanderten Balkon errichtet, die hierflr beantragte Tekturgenehmigung wurde mit bestandskraftigem
Bescheid vom 20. Oktober 2016 abgelehnt. Gegen die erlassene Beseitigungsanordnung hat der
Antragsteller Klage erhoben. Weiter hat der Antragsteller in den Abmessungen des Balkons einen
Bauantrag fur eine Terrassenlberdachung eingereicht, den das Landratsamt abgelehnt hat. Auch hiergegen
ist noch eine Klage beim Verwaltungsrecht Miinchen anhangig.
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Der Antragsteller stellte am 7. Dezember 2023 erneut einen Normenkontrollantrag und beantragt zuletzt,
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den am 13. Dezember 2022 als Satzung beschlossenen und am 24. April 2024 erneut bekannt gemachten
Bebauungsplan Nr. 98 Teil A ,Kreuzwegstationen®im Bereich des Grundstucks FINr. ..., Gemarkung B., fir
unwirksam zu erklaren.
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Der Antrag sei zulassig und begriindet. Sowohl die Terrassenanlage als auch der Balkon bzw. die
Terrassenlberdachung ragten teilweise in den durch den verfahrensgegensténdlichen Bebauungsplan
festgesetzten Bereich der Flache, die von Bebauung freizuhalten sei. Unter Berucksichtigung des
Pflanzbeetes, das im Nordosten an die Terrasse anschliel3e, rage die Terrasse im Nordosten mit einer Tiefe
von 0,60 m in die von Befreiung freizuhaltende Flache. Richtung Westen vermindere sich dieser Tell
fortlaufend, bis die Terrasse auf Hohe des nordwestlichen Gebaudeecks vollstandig auferhalb der von
Bebauung freizuhaltenden Flachen liege. Der Terrassenteil in der von Bebauung freizuhaltenden Flache



weise eine Grofde von 4,60 m? auf. Dem Bebauungsplan fehle die Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB.
Die Zielsetzung der Freihaltung von baulichen Anlagen habe fiir den betroffenen Teilbereich auf seinem
Grundsttick, fur den eine genehmigte Terrasse bestehe, auf absehbare Zeit keine Aussicht auf
Verwirklichung. Die Teilflache der Terrasse Uberschreite jedenfalls mit ihrer Breite (11,50 m) die in der
Festsetzung Ziffer 2.2.3 angegebenen Malde, bei denen eine Terrasse ausnahmsweise zulassig sei,
erheblich. Der vor dem 27. November 2019 errichtete Balkon liege vollstéandig Gber der genehmigten
Terrassenanlage und damit mit einer Tiefe von maximal 0,30 m und einer Flache von 0,75 m? in der von
Bebauung freizuhaltenden Flache. Zum Zeitpunkt seiner Errichtung sowie in der Zeit vom 27. November
2019 bis zum 4. Januar 2023 habe der Balkon im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 Abs. 1 BauGB
gelegen. Die Balkonanlage geniel3e aufgrund der Genehmigungsfahigkeit Bestandsschutz. Der
Bebauungsplan leide zudem an einem beachtlichen Ermittlungs- und Bewertungsdefizit im Sinn des § 2
Abs. 3 BauGB. Auch im Zuge des erganzenden Verfahrens sei sein Interesse als Eigentimer an der
Erhaltung des im Bereich dieses Grundstiicks bestehenden Baurechts nicht ordnungsgemaf ermittelt und
gemal seiner Bedeutung in die Abwagung eingestellt worden. Die von der Antragsgegnerin vorgenommene
Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich sei unzutreffend, da sowohl die Terrassen- als auch die
Balkonanlage im unbeplanten Innenbereich geman § 34 Abs. 1 BauGB liege. Dies folge bereits aus dem
Umstand, dass es sich bei der Terrasse und dem Balkon um bauliche Anlagen handele, die Bestandteil des
Hauptgebaudes seien. Soweit der Senat in seinem Urteil vom 17. November 2021 die Terrasse als
selbstandige Nebenanlage beurteilt habe, sei dies unzutreffend. Die Terrasse schlief3e ohne jegliche
raumliche Zasur unmittelbar an sein Wohngebaude an und kénne vom Wohngebaude aus unmittelbar
betreten werden. Auch wenn man als mafigebliche Grenze auf die nérdliche Aulenfassade des
Wohngebaudes abstelle, kdnnten auch solche (riickwartigen) Grundstiicksbereiche, die zwar hinter dem
letzten Hauptgebaude lagen, aber durch Nebenanlagen gepragt wirden, noch zum Innenbereich zahlen.
Die Antragsgegnerin habe daher auch den Status des Balkons zu Unrecht als illegal eingestuft. Zugleich
folge hieraus eine Ungleichbehandlung gegenliber baulichen Anlagen, z.B. auf den Grundstiicken FINr.
231/3, 230, 232, 233/1, 256/3, 250/22, 1831/29 oder 631/2, die formellen Bestandschutz haben, und von
der Antragsgegnerin bei der Festlegung der nicht tGiberbaubaren Grundstiicksflache beriicksichtigt worden
seien, indem sie dort ausgenommen worden seien. Die Antragsgegnerin habe auch den Bestandsschutz
der genehmigten Terrasse im Vergleich zu dem anerkannten Bestandsschutz bei den genannten
Grundstiicken unzureichend gewdrdigt. Infolge der fehlerhaften Abgrenzung zwischen Innen- und
Aufdenbereich habe die Antragsgegnerin auch keine Ermittlung im Hinblick auf etwaige
Entschadigungsanspriche nach § 42 BauGB angestellt. In diesem Zusammenhang sei bedeutsam, dass
auf dem 6stlichen Nachbargrundstick ein Neubau mit einer Bebauungstiefe von im Mittel 40,90 m
entstanden sei. Dies sei verglichen mit der Bebauungstiefe auf seinem Grundstiick deutlich mehr, sodass
der Bebauungsplan auch insoweit bestehendes Baurecht einschranke. Die Antragsgegnerin habe keine
Erwagungen dazu angestellt, ob die verfolgten stadtebaulichen Ziele auch mit einer nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache in geringerem Umfang erreicht werden kdnnten. Eine anhand von bestimmten und
nachvollziehbaren Kriterien definierte Tiefe der von Bebauung freizuhaltenden Flache lasse sich weder aus
der Begriindung zum Bebauungsplan noch aus den im Verfahren von der Antragsgegnerin gefassten
Beschlissen entnehmen. Soweit in Auseinandersetzung mit seinen Einwendungen geéufiert worden sei,
dass eine Begriinung auf kleinerer Flache zu einer sehr dichten Bepflanzung fiihren wirde, wiirde eine auf
eine Tiefe von 11 m reduzierte Flache immer noch eine ausreichende Bepflanzung gewahrleisten. Das
Ermittlungs- und Bewertungsdefizit sei gemafl § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB beachtlich, eine
fristgerechte Rlge liege vor. Die von der Antragsgegnerin vorgenommene Abwagungsentscheidung weise
auch im Ergebnis Mangel auf, die Festsetzung einer in bestehendes Baurecht eingreifenden Flache, die
nach Ziffer 2.2 und 2.2.3 mit Ausnahme einer untergeordneten Terrasse von Bebauung freizuhalten sei, sei
fur den Bereich seines Grundstlicks abwagungsfehlerhaft. Das Interesse der Antragsgegnerin an der
Erhaltung und Herstellung einer Ortsrandeingriinung habe nicht das erforderliche Gewicht, um das
bestehende Baurecht und die legal geschaffenen Anlagen auf seinem Grundstlick auszuschlieRen. Bei
Teilflachen anderer, genannter Grundstiicke seien differenzierende Festsetzungen getroffen worden, die die
bestehenden Gebaude Uber den Bestandsschutz hinaus gesichert hatten. Die Festsetzung einer nicht
bebaubaren Flache mit einer Tiefe von pauschal 13 m sei willkiirlich bestimmt und nicht durch sachliche
Griinde gerechtfertigt.
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Die Antragsgegnerin beantragt,



9
den Antrag abzulehnen.
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Der Bebauungsplan weise keine Fehler auf, die zu seiner Unwirksamkeit fihrten. An der stéddtebaulichen
Erforderlichkeit mangele es nicht deshalb, weil die tatsachliche Durchfuhrung des Bebauungsplans nicht
erwartet werden kdnne. Wesentliches Planungsziel sei, den nérdlich des Kreuzweges gelegenen
Siedlungsrand zu schitzen, der eine markante Ortsrandbegrinung aufweise, die von weit her sichtbar sei
und das Landschaftsbild wesentlich prage. Durch die Festsetzungen werde einer weiteren Fehlentwicklung
vorgebeugt; gerade der angebaute, nicht genehmigte Balkon zeige, dass diesem durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans entgegengewirkt werden konne. Auch der Bauantrag, mit dem die Errichtung einer
Terrassenuberdachung im nordwestlichen Bereich des Gebaudes beantragt worden sei, zeige, dass der
Antragsteller immer wieder versuche, seine Bautatigkeiten nach Norden in die schiitzenswerte Flache
auszuweiten. Der Bebauungsplan leide auch nicht an einem Ermittlungs- und Bewertungsdefizit. Das
Baurecht auf dem Grundstlick des Antragstellers sei zutreffend ermittelt worden. Den errichteten Balkon
habe sie nicht berticksichtigen mussen, da der entsprechende Bauantrag abgelehnt und eine
Beseitigungsanordnung verfugt worden sei. Die vorhandene Terrasse habe sie als bestandsgeschutzt
angesehen. Sie habe aber zwischen bestandsgeschutzten Gebauden, die in den Ortsrandstreifen
hineinragten und Terrassen, die in diesen Bereich hineinragten, unterschieden. Nur die Gebaudeflachen
habe sie Uber den Bestandsschutz hinaus gesichert. Diese Unterscheidung sei nicht willkurlich. Die
festgesetzte Tiefe des Grinstreifens sei nicht zu beanstanden. Die zur Landschaft hin orientierten
Gebaudefassaden sollten den Abschluss der Bebauung bilden und die Ortsrandeingriinung sollte in
direktem Anschluss an die Gebaude den Ubergang zur Landschaft bilden. Sie habe sich bei der
Festsetzung des von Bebauung freizuhaltenden Ortsrandstreifens an der auf den Grundstticken
bestehenden Bebauung orientiert, die am weitesten nach Norden reiche. So sei ein durchlaufender Streifen
von 13 m festgelegt worden, dieser Bereich definiere gleichzeitig den im Landschaftsbild wahrnehmbaren
Rand der Siedlung ,....“ zur freien Landschaft. Soweit auf einen Neubau auf dem stlichen
Nachbargrundstlick hingewiesen worden sei, stelle sich die Bebauung nach wie vor so dar, wie sie in dem
Bebauungsplan dargestellt sei. Sie habe im Rahmen ihrer Abwagung die Belange des Antragstellers
hinreichend bertiicksichtigt. So habe sie bericksichtigt, dass die bestehende Terrasse Bestandsschutz
genielle und auch nicht der gesamte Bereich der Terrasse von der von Bebauung freizuhaltenden Flache
erfasst sei. Sie habe zugrunde gelegt, dass die Terrasse im AuRenbereich liege und aufgrund ihres
Bestandsschutzes trotz der Festsetzungen des Bebauungsplans weiterhin bestehen bleiben kénne.
Vermieden werden solle allerdings, dass sich der bauliche Bestand optisch — sei es durch eine
Balkonanlage oder eine Terrasseniberdachung oder sonstiges — weiter in den Ortsrand ausdehne. Der
Bebauungsplan sei auch nicht im Ergebnis abwagungsfehlerhaft. Eine unverhaltnismaige Belastung des
Antragstellers liege nicht vor, da sich die von Bebauung freizuhaltende Flache auf einen Bereich des
Grundstlicks des Antragstellers beziehe, der im AuRenbereich gemafR § 35 BauGB liege.
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Fir die Replik auf das Vorbringen der Antragsgegnerin wird auf den Schriftsatz vom 29. April 2024
verwiesen. Der Senat hat sich am 14. Mai 2024 nochmals ein Bild vor Ort gemacht und anschlief3end
mindlich verhandelt, auf die Feststellungen des Augenscheins mit Bildaufnahmen sowie das Protokoll der
mindlichen Verhandlung wird Bezug genommen. Erganzend wird auf die Gerichtsakten in diesem
Verfahren sowie dem vorhergehenden Verfahren 1 N 20.1182, die vorgelegten Normaufstellungsakten und
die beigezogenen Bauakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde
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Der zulassige Normenkontrollantrag hat keinen Erfolg.
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1. Gegenstand des Normenkontrollverfahrens ist der Bebauungsplan, der am 24. April 2024 riickwirkend
zum 27. November 2019 in Kraft gesetzt wurde (vgl. BVerwG, B.v. 28.6.2021 — 4 BN 67.20 — juris Rn. 19;
B.v. 12.7.2017 — 4 BN 7.17 — BauR 2017, 1677). Eine erneute Bekanntmachung war erforderlich, da weder
im Bebauungsplan noch in der Bekanntmachung vom 4. Januar 2024 darauf hingewiesen wurde, wie die
Planbetroffenen von der DIN-Vorschrift 18920 (in der Fassung vom Juli 2014) — Schutz von Baumen,



Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen — und den technischen Regelungswerken,
auf die in der textlichen Festsetzung 6.6 Bezug genommen wird, Kenntnis erlangen kdnnen. Die
Anforderungen des Rechtsstaatsprinzips an die Verkiindung von Normen stehen einer Verweisung auf nicht
offentlich zugangliche technische Vorschriften in den textlichen Festsetzungen eines Bebauungsplans nicht
von vornherein entgegen. Verweist eine Festsetzung auf eine solche Vorschrift und ergibt sich erst aus
dieser Vorschrift, unter welchen Voraussetzungen ein Vorhaben planungsrechtlich zulassig ist, muss der
Plangeber aber sicherstellen, dass die Planbetroffenen sich auch vom Inhalt der jeweiligen technischen
Vorschrift verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis verschaffen kénnen. Das kann die Gemeinde
dadurch bewirken, dass sie die in Bezug genommene Vorschrift bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der
Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht bereithalt und hierauf in der Bebauungsplanurkunde
hinweist oder auch dadurch, dass in der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses darauf
hingewiesen wird, dass die im Bebauungsplan in Bezug genommene technische Vorschrift bei der
Gemeinde zur Einsichtnahme bereit liegt (vgl. BVerwG, U.v. 25.6.2020 — 4 CN 5.18 — BVerwGE 169, 29;
B.v. 29.7.2010 — 4 BN 21.10 — NVwZ 2010, 1567; zur DIN-Vorschrift 18920 vgl. OVG MV, U.v. 24.10.2023 —
3 K431/16 — juris Rn. 28 ff.; SaarlOVG, B.v. 10.10.2023 — 2 C 133/22 — juris Rn. 16). In der
Bekanntmachung vom 24. April 2024 wird darauf hingewiesen, dass die dem Bebauungsplan
zugrundeliegenden DIN-Normen und Regelwerke im Rathaus der Gemeinde von jedermann eingesehen
werden kénnen.
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2. Der Antragsteller ist gemaf § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO antragsbefugt. Die Antragsbefugnis ist
grundsatzlich zu bejahen, wenn sich ein Eigentiimer eines im Plangebiet gelegenen Grundstiicks gegen
eine bauplanerische Festsetzung wendet, die unmittelbar sein Grundstlick betrifft. In diesem Fall kann der
Eigentimer die Festsetzung gerichtlich Uberprifen lassen, weil sie Inhalt und Schranken seines
Grundeigentums bestimmt (vgl. BVerwG, B.v. 8.2.2024 — 4 BN 28.23 — juris Rn. 4; U.v. 27.8.2020 — 4 CN
4.19 — BVerwGE 169, 219).
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Der Antrag ist auch nicht deshalb unzulassig, weil der Antragsteller lediglich die Unwirksamkeit der
Festsetzung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache fur sein Grundstick begehrt. Ob der
Bebauungsplan insoweit teilbar ist, ist eine Frage des materiellen Rechts, das Normenkontrollgericht ist an
die Beschrankung des Antrags auf bestimmte Teile der Rechtsvorschrift — hier auf einen 6rtlichen Bereich
des Bebauungsplans — nicht gebunden (vgl. BVerwG, B.v. 20.8.1991 — 4 NB 3.91 — NVwZ 1992, 567;
BayVGH, B.v. 4.8.2017 — 15 N 15.1713 — NVwWZ-RR 2017, 953). Allerdings hat der Antragsteller damit zu
Recht seinen Antrag auf Festsetzungen des Bebauungsplans im Teilbereich 2 beschrankt; dies hat er
ausdrtcklich in der mundlichen Verhandlung klargestellt. Einem Normenkontrollantrag fehlt das
Rechtsschutzbedurfnis, wenn der Antragsteller auch solche ihn nicht beriihrende Teile des Bebauungsplans
miteinbezieht, die sich schon aufgrund vorlaufiger Prifung offensichtlich und auch fir den Antragsteller
erkennbar als abtrennbare und selbstandig lebensfahige Teile einer unter dem Dach eines einheitlichen
Bebauungsplans zusammengefassten Gesamtregelung darstellen (vgl. BVerwG, U.v. 9.4.2008 — 4 CN 1.07
— BVerwGE 131, 100 m.w.N.). Der Bebauungsplan ist hinsichtlich der Teilbereiche 1 und 2 offensichtlich
teilbar. 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 fir 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 (vgl. BVerwG, U.v. 9.4.2008 a.a.0.). Die Teilbereiche 1 und 2 sind gebietsmaRig
getrennt, es werden jeweils eigenstandige stadtebauliche Zielsetzungen verfolgt.
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3. Der Bebauungsplan weist nicht die geltend gemachten Rechtsfehler auf. Dem Bebauungsplan fehlt
weder die stadtebauliche Erforderlichkeit (3.1.) noch liegen Ermittlungs- und Bewertungsfehler (3.2.) oder
Abwagungsmangel vor (3.3.).
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3.1. Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Was in diesem Sinn erforderlich
ist, bestimmt sich nach der planerischen Konzeption der Gemeinde. Der Gesetzgeber ermachtigt die
Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Entwicklungs- und



Ordnungsvorstellungen entspricht. Nicht erforderlich sind danach Plane, die nicht dem wahren Willen der
Gemeinde entsprechen, bei denen also zwischen Planungswillen und Planungsinhalt eine Diskrepanz
besteht, sowie Plane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der Forderung von
Zielen dienen, fur deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind.
§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist ferner verletzt, wenn ein Bebauungsplan aus tatsachlichen oder rechtlichen
Grunden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsfahigkeit entbehrt. In dieser Auslegung wird der
Bauleitplanung eine erste, wenn auch strikt bindende Schranke gesetzt, die lediglich grobe und
einigermalen offensichtliche Missgriffe ausschlielt. Die Frage der Angemessenheit und
VerhaltnismaRigkeit planerischer Festsetzungen unterliegt der Abwagungskontrolle und darf nicht zum
Mafstab der stadtebaulichen Rechtfertigung gemacht werden. Die Gemeinde betreibt bereits dann
stadtebauliche Planung, wenn sie sich im Rahmen ihrer durch Planungsziele konkretisierten eigenen
stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen halt und den Festsetzungen in Bezug auf diese
Ziele Forderpotential zukommt (vgl. BVerwG, B.v. 25.7.2017 — 4 BN 2.17 —juris Rn. 3; U.v. 10.9.2015 -4
CN 8.14 — BVerwGE 153, 16; U.v. 5.5.2015 -4 CN 4.14 — NVwZ 2015, 1537). Dabei gilt das
Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeit nicht nur fiir den Anlass der Bauleitplanung, sondern auch fir
deren Inhalt und damit fir jede Festsetzung (vgl. BVerwG, B.v. 28.10.2020 — 4 BN 55.20 — juris Rn. 4; U.v.
18.3.2004 — 4 CN 4.03 — BVerwGE 120, 239).
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Weder der Planung im Teilbereich 2 noch der Festsetzung 2.2 fehlt die stadtebauliche Erforderlichkeit im
Sinn von § 1 Abs. 3 BauGB. Mit dem Teilbereich 2 des Bebauungsplans soll einer Veranderung des
Ortsrandes, der weit einsehbar ist, durch bauliche Entwicklungen entgegengewirkt werden. Die Flachen am
Ortsrand sollen von baulichen Anlagen madglichst freigehalten, markante Griinstrukturen erhalten und
Eingrinungsliicken durch zu pflanzende Baume erganzt werden. Damit verfolgt die Antragsgegnerin
stadtebauliche Ziele im Sinn von § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 7a BauGB. Zentrales Element der Planung ist die
Festsetzung eines 13 m breiten Streifens bei den bebauten bzw. gegebenenfalls wieder bebaubaren
Grundstucken zur freien Landschaft hin, der mit Ausnahme von untergeordneten Terrassen von baulichen
Anlagen freizuhalten ist und fiir den Pflanzregelungen bestehen; Bereiche, in denen ein Baurecht nach § 34
BauGB angenommen wird, werden ausgespart. Das Planungsziel der Antragsgegnerin kann auch unter
Berucksichtigung der dem Antragsteller erteilten Baugenehmigung vom 23. November 2015 verwirklicht
werden. Mit der Baugenehmigung ist dem Antragsteller anschlielend an die Nordfassade des
Wohngebaudes eine Terrasse mit einer Lange von ca. 18 m und einer Breite bis zu 3,50 m genehmigt
worden. Der Senat geht dabei von dem mit dem Genehmigungsstempel versehenen Plan (Planfassung vom
5.11.2015 mit Tekturklappen, eingereicht am 19.11.2015) aus, auch wenn die Baugenehmigung vom 23.
November 2015 (lUberholte) Plane vom 1. und 24. September 2015 zum Bestandteil der Genehmigung
erklart. Die Plane vom 1. und 24. September 2015 wurden in der Planmappe des Landratsamts als liberholt
gekennzeichnet. Der vermeintliche Widerspruch zwischen der Textfassung des
Baugenehmigungsbescheids und dem abgestempelten Plan kann durch Auslegung beseitigt werden. Diese
Terrasse wurde vom Antragsteller grof3teils planabweichend errichtet, im norddstlichen Teil wurde ein
Blumenbeet angeordnet und im nordwestlichen Teil ein aufgestanderter Balkon mit einem massiven
Terrassenunterbau errichtet; auch die Stufen zur Rasenflache hin, die sich Uber die gesamte
Terrassenflache erstrecken, entsprechen nicht der genehmigten Planung. Die genehmigte Terrasse reicht
nur zu einem kleinen Teil in die als nicht bebaubar festgelegte Flache des Bebauungsplans hinein; nach
den Angaben des Antragstellers handelt es sich um eine Flache von 4,60 m2. Das Planungsziel der
Antragsgegnerin, weitere bauliche Anlagen in diesem Bereich wie den aufgestanderten Balkon, der — wenn
auch nur zu einem kleinen Teil — in die festgesetzte Flache hineinragt, die beantragte massive
Terrassenliberdachung oder auch die Errichtung von Nebenanlagen wie z.B. eine Freizeithitte zu
verhindern, wird durch die genehmigte Terrasse nicht infrage gestellt. Soweit der Antragsteller vortragt,
dass der ohne Baugenehmigung errichtete aufgestanderte Balkon Bestandsschutz genielRe, da er zu
gewissen Zeitpunkten materiell-rechtlich genehmigungsfahig gewesen sei, ist das nicht zutreffend.
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Ob eine formell illegale Anlage Bestandsschutz genieRen kann, wenn sie zu einem namhaften Zeitpunkt
materiell-rechtlich legal war, ist umstritten (vgl. Decker in Busse/Kraus, BayBO, Stand Oktober 2023, Art. 76
Rn. 115 ff.). In der neueren Rechtsprechung wird vertreten, dass eine genehmigungspflichtige Anlage bzw.
Nutzung nur dann Bestandsschutz gegen bauaufsichtlichen Anordnungen genieft, wenn sie von einer
Baugenehmigung gedeckt ist (vgl. NdsOVG, B.v. 17.12.2021 — 1 LA 91/20 — BauR 2022, 459; BayVGH,



B.v. 23.3.2021 - 15 ZB 20.2906 — juris Rn. 18; VGH BW, U.v. 9.11.2020 — 3 S 2590/18 — juris Rn. 83). Nach
der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kann aus Art. 14 GG kein unmittelbarer
baurechtlicher Anspruch hergeleitet werden. Bestimmt eine landesrechtliche Norm Inhalt und Schranken
des Eigentums im Sinn des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG, so verbietet sich der Ruckgriff auf Art. 14 Abs. 1 Satz
1 GG als unmittelbare Anspruchsgrundlage fur die Zuerkennung von Bestandsschutz (vgl. BVerwG, U.v.
7.11.1997 — 4 C 7. 97 — NVwZ 1998, 735). Die Eigentumsgarantie setzt voraus, dass das Bauvorhaben
formell und materiell rechtmaRig ist (vgl. BVerwG, B.v. 18.7.1997 — 4 B 116.97 — BauR 1997, 991). Art. 14
GG schitzt das Recht, ein Grundstiick im Rahmen der Gesetze zu bebauen (vgl. BVerfG, B.v. 24.7.2000 —
1 BvR 151/99 — NVwZ 2001, 424). Die bayerische Bauordnung sieht fur die Errichtung eines Balkons bzw.
fur die Errichtung eines Wohngebaudes als Gesamtanlage ein Baugenehmigungsverfahren vor. Der
Antragsteller hat den aufgestanderten Balkon mit der Errichtung des Wohngebaudes abweichend von der
erteilten Genehmigung errichtet. Er hatte im Genehmigungsverfahren zunachst eine entsprechende
Planung mit einer Veranda im Erdgeschoss bzw. einem Balkon im Obergeschoss verfolgt, diese aber
zurlickgezogen bzw. ausgetauscht, da das Landratsamt ein weiteres Hineinrlicken der baulichen Anlage in
den AulRenbereich nicht flir genehmigungsfahig hielt. In dem genehmigten Plan wurde der Balkon auf die
Westseite verlegt und anschlieBend an die Nordfassade des Anwesens eine ,einfache” Terrasse
genehmigt, wobei die nach Absprache mit dem Landratsamt notwendige wasserdurchlassige Ausfiihrung
des Terrassenbelags in der letzten Planfassung vom 5. November 2015 nicht mehr dargestellt und damit
nicht Inhalt der Genehmigung geworden ist. Der nach der Errichtung der Balkonanlage eingereichte
Tekturantrag wurde mit rechtskraftigem Urteil vom 22. November 2018 (M 11 K 16.5122) abgelehnt. Das
Urteil geht davon aus, dass einer Genehmigung jedenfalls die (spater) erlassene Veranderungssperre
entgegenstand. Soweit der Antragsteller einen Bestandsschutz aus einer Genehmigungsfahigkeit der
Anlage vor dem Erlass der Veranderungssperre bzw. fur die Zeit zwischen den Veranderungssperren
herleiten will, da der zunachst bekannt gemachte Bebauungsplan fur unwirksam erklart wurde, verneint der
Senat in dieser Konstellation bereits unabhangig von der Frage, ob der Balkon in den Zeiten ohne
Veranderungssperre nach § 34 oder § 35 BauGB genehmigungsfahig gewesen ware, einen
Bestandsschutz. Wer seine urspriingliche Planung abandert, um die Baugenehmigung zu erhalten, und sich
anschlielend nicht an die genehmigte Planung halt, sondern seine im Genehmigungsverfahren fallen
gelassenen Plane verwirklicht, kann sich nicht auf Bestandsschutz berufen. Eine derartige Berufung
verstoRt gegen den auch im offentlichen Recht geltenden Grundsatz von Treu und Glauben (§ 242 BGB
analog; vgl. BVerwG, B.v. 19.12.2018 — 4 B 6.18 — ZfBR 2019, 275; BayVGH, B.v. 18.11.2014 — 1 AS
14.2331 — NVwZ-RR 2015, 198). Andernfalls wirde das Genehmigungsverfahren entwertet werden und der
sich rechtswidrig verhaltende Bauherr wirde gegeniber einem rechtstreuen Bauherrn Vorteile ziehen. Die
Frage der Genehmigungsfahigkeit eines Tekturantrages ist, wie der Gesetzgeber es vorgesehen hat, in
einem Genehmigungsverfahren zu klaren (vgl. BayVGH, U.v. 17.10.2006 — 1 B 05.1429 — juris Rn. 24). In
diesem Verfahren sind ggf. auch Rechtsanderungen, wie eine erlassene Veranderungssperre, zu
berlicksichtigen. Die Gemeinde kann nur auf Bauabsichten, die ihr bekannt werden, mit den Instrumenten
ihrer Planungshoheit reagieren. Ob der neueren Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte auch in
anderen Sachverhaltskonstellationen zu folgen ist, kann vorliegend dahingestellt bleiben. Im Ubrigen war
der aufgestanderte Balkon auch zu keinem Zeitpunkt materiell-rechtlich genehmigungsfahig, da sich die
Anlage im Aulienbereich befindet und aufgrund ihrer Massivitat 6ffentliche Belange im Sinn des § 35 Abs. 2,
3 BauGB beeintrachtigt. Auf die Frage der Aulienbereichslage geht der Senat unter 3.2. naher ein.
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3.2. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange, die fir 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).

21

Die Antragsgegnerin hat die notwendigen Ermittlungen und Bewertungen fir die Festsetzung 2.2
vorgenommen. Sie ist bei der Festlegung der nicht Uberbaubaren Flache auf dem Grundstick des
Antragstellers zu Recht davon ausgegangen, dass diese Flache im Aullenbereich liegt (3.2.1.), und hat
auch das Baurecht auf anderen Grundstucken zutreffend ermittelt (3.2.2).
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3.2.1. Die Kriterien fur die Abgrenzung des Bebauungszusammenhangs im Sinn von § 34 Abs. 1 BauGB
zum AuBenbereich (§ 35 BauGB) sind obergerichtlich geklart. Danach ist ausschlaggebend flr das
Bestehen eines Bebauungszusammenhangs, inwieweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa
vorhandener Baullicken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache (noch) diesem Zusammenhang
angehért. Der Bebauungszusammenhang endet regelméRig am letzten Baukérper. 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. Zugehorigkeit einer Flache zum Bebauungszusammenhang vermitteln. Ebenso wie
ein Bebauungszusammenhang nicht unmittelbar mit dem letzten Baukorper zu enden braucht, verbietet sich
umgekehrt die Annahme, dass notwendigerweise das letzte Grundstlick 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. 8.10.2015 -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 stéandigen 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 fir 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 auch nochmals beim Augenschein am 14.
Mai 2024 einen umfassenden Eindruck verschafft hat, endet der Bebauungszusammenhang auf dem
Grundstuck des Antragstellers an der nérdlichen AuRenfassade des Wohngebaudes. Die genehmigte
Terrasse, die an die Nordfassade des Wohngebaudes anschliel3t, hat die Antragsgegnerin zutreffend dem
AuRenbereich zugeordnet. Als vorhandener Bestandteil des Hauptgebaudes kann der errichtete Balkon fir
den Bebauungszusammenhang nicht berticksichtigt werden, da er ohne Genehmigung errichtet wurde,
nicht genehmigungsfahig ist und das Landratsamt mit der Beseitigungsanordnung vom 16. September 2020
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 —
BauR 1999, 233). Soweit der Antragsteller die Auffassung vertritt, dass sowohl Terrassen- als auch
Balkonanlage im unbeplanten Innenbereich gemal § 34 Abs. 1 BauGB liegen, greifen seine Einwendungen
nicht durch.
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Die genehmigte Terrasse ist hier nicht Bestandteil des Hauptgebaudes, sondern Nebenanlage. Aus der
Systematik der Baunutzungsverordnung, die der Antragsteller bemuht, kann nicht geschlossen werden,
dass eine an das Hauptgebaude anschlielende Terrasse immer Bestandteil des Hauptgebaudes ist.
Unabhangig davon, dass hier die Baugenehmigung fiir das Wohngebaude nicht nach § 30 BauGB erteilt
wurde und damit die Vorschriften der Baunutzungsverordnung nicht unmittelbar Anwendung finden, lasst
sich der Baunutzungsverordnung eine entsprechende Wertung nicht entnehmen. Nach § 19 BauNVO, der
fir das Mal der baulichen Nutzung Regelungen fir die Festsetzung der zulassigen Grundflache enthalt, ist
die zulassige Grundflache von Hauptanlagen und Nebenanlagen zu bestimmen (§ 19 Abs. 2 und 4
BauNVO). Die Vorschrift sagt aber nicht aus, welche Flachen zu den Haupt- oder Nebenanlagen gehdren.
Es entspricht auch nicht allgemeiner Auffassung, dass an das Hauptgebaude anschlieRende
Terrassenflachen nicht unter § 19 Abs. 4 BauNVO fallen kdnnen (vgl. OVG NW, B.v. 12.4.2023 -2 A
601/22 — juris Rn. 17). Aus der Vorschrift des § 20 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Geschol¥flache Nebenanlagen im Sinn des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
koénnen, unberticksichtigt bleiben, kann nicht geschlossen werden, dass eine Terrassenanlage immer
Bestandteil des Hauptgebaudes ist, denn diese Regelung fiir die Ermittlung der Geschof¥flache kann nur fiir



Uberdachte Terrassen gelten (vgl. Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Stand Oktober 2023,
BauNVO, § 20 Rn. 45). Es ist nach Auffassung des Senats im Einzelfall zu prifen, 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). Zur Abgrenzung einer Nebenanlage vom
Teil einer Hauptanlage kénnen funktionelle und rdumliche 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.; OVG Berlin-Bbg, B.v.
2.9.2009 — OVG 10 S 24.09 — BauR 2010, 206). Die Terrasse, die entlang der nérdlichen AuRenfassade
des Wohngebaudes verlauft, schliet an den mit Steinplatten versehenen Weg an, der im Westen des
Wohngebaudes besteht. Die Steinplatten auf der Terrasse sind nach den Angaben des Antragstellers in der
mindlichen Verhandlung vom 3. November 2021 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 tUber einen Unterbau
mit weiteren Betonfundamenten. Diese Bauweise, die ersichtlich die Stabilitdt der Terrasse fiir 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 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 aufgestanderten Balkon, der den
westlichen Teil der Terrasse Uberdacht. Der genehmigte ungeschuitzte Terrassenbereich im Norden des
Wohnanwesens, der frei zum Auflenbereich hin liegt, kann nicht als ,,Auflenwohnbereich® angesehen
werden; es handelt sich vielmehr um einen versiegelten Teil des Gartenbereichs. Dies belegt auch die beim
Augenschein festgestellte Nutzung der Terrasse. So wurde im Ostlichen Teil der Terrasse ein Blumenbeet
angelegt, nur der vom nicht genehmigten Balkon Uberdachte Teil der Terrasse (in der Uberdachung ist auch
eine Warmelampe eingebaut) wird wohnlich genutzt. Allein die Tatsache, dass die Terrasse (auch) von dem
Wohn- bzw. Esszimmer betreten werden kann und soll, andert daran nichts. Die Differenzierung des Senats
fuhrt auch nicht zu ,lebensfremden” Ergebnissen. Terrassenbereiche werden, wie dem Senat aus
zahlreichen Verfahren bekannt ist, vielfach geschutzt, sei es durch Seitenwande oder durch feste
Uberdachungen. In diesen Fallen liegt eine kérperliche Verbindung mit dem Hauptgebaude (vgl. VGH BW,
U.v. 14.8.1997 — 5 S 1252/96 — BauR 1998, 517) sowie auch funktionsmaRig ein Zugewinn vor. Dass dem
Antragsteller lediglich ein ungeschutzter Terrassenbereich genehmigt worden ist, liegt daran, dass das
Landratsamt diesen Teil des Baugrundstiicks zu Recht schon dem Aufienbereich zugeordnet hat. Soweit
sich der Antragsteller auf die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 14. Dezember 2017 (4 C
9.16) bezieht, ist die genehmigte Terrasse gerade nicht an das Wohnhaus angebaut, sondern baulich
selbstandig.
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Die Berlcksichtigung der Rechtsprechung, dass noch ein sich an das letzte Hauptgebaude anschlielender
Bereich, der Nebenanlagen aufweist oder gartnerisch genutzt wird, zum ,Innenbereich® gehdren kann, fihrt
vorliegend ebenfalls nicht dazu, dass der sich fur § 34 BauGB erforderliche Bebauungszusammenhang
Uber die Nordfassade des Wohngebaudes hinaus erstreckt. Unabhangig davon, dass nach dieser
Rechtsprechung eine an das Wohngebaude anschlieRende Terrasse als Nebenanlage keinen
Bebauungszusammenhang fur eine Erweiterung des Wohngebaudes oder den Anbau des aufgestanderten
Balkons begriinden kann (vgl. OVG NW, B.v. 12.4.2023 — 2 A 601/22 — juris Rn. 17; BayVGH, B.v.
31.3.2020 — 1 ZB 19.1961 — juris Rn. 6; U.v. 9.3.2005 — 1 N 03.1765 — juris Rn. 8), rechtfertigt vorliegend
weder die Terrassenanlage noch die anschliefende Rasenflache die Annahme eines
Bebauungszusammenhangs. Auch nach der zitierten Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom
12. November 2014 (9 C 7.13 — BVerwGE 150, 316) bedarf es einer Beurteilung der ortlichen Verhaltnisse.
Der Senat hat bei den durchgefiihrten Ortseinsichten den nordlichen Teil des Grundstiicks des
Antragstellers aus der Nahe und der Ferne und aus verschiedenen Blickwinkeln betrachtet und
Bildaufnahmen erstellt. Der Terrasse kommt auch nach dem Eindruck im letzten Augenschein keine
malstabsbildende 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 C10.11 — NVwZ 2012, 1631). Sie erscheint mit Ausnahme des Bereichs unter der ungenehmigten
Balkonanlage mehr als Wegflache um das Haus, wie sie auch auf der Westseite des Wohngebaudes
besteht. Den Abschluss der Bebauung bildet die Nordfassade des Wohngebaudes. Dies zeigt besonders
gut der Blick von aufderhalb des Grundstlicks. Die nordliche Gebaudefassade auf dem Grundstiick des



Antragstellers sowie auch auf dem 6stlichen Nachbargrundstiick bilden die Grenze zum Auf3enbereich. Die
sich nach Norden anschlieBenden Flachen auf den Grundstlicken haben keine pragende Kraft; sie sind bei
wertender Betrachtung nicht den bebauten Flachen, sondern bereits den AuRenbereichsflachen
zuzurechnen. Auch topographische Besonderheiten kdnnen keinen Bebauungszusammenhang uber die
Auflenfassade des Wohngebaudes des Antragstellers hinaus begriinden. So stellen die drei Stufen von der
Terrasse zum Rasenbereich, die der genehmigten leichten Modellierung des Gelandes geschuldet sind,
keine Zasur dar. Sie sind im Ubrigen nur im Mittelteil von der genehmigten Planung umfasst. Die
bestehenden Baumreihen und Hecken sind fur die Grenzziehung zwischen Innen- und Auf3enbereich nicht
geeignet (vgl. BVerwG, B.v. 8.10.2015 - 4 B 28.15 — ZfBR 2016, 67). Die vom Antragsteller angefihrte
groRRere Bebauungstiefe — als Mal fiir den Abstand, bis zu dem ein Grundsttick von der vorderen
Grundstuicksgrenze aus bebaut werden kann — bei dem 6stlichen Nachbargrundstlck spielt fur die
Abgrenzung des Innenbereichs zum AuRenbereich keine Rolle. Die Grenzlinie zwischen Innen- und
AuRenbereich muss nicht geradlinig verlaufen, sondern darf grundsatzlich auch vor- und zurlickspringen
(vgl. BVerwG, B.v. 4.7.1990 — 4 B 103.90 — NVwZ 1990, 962).
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3.2.2. Bezuglich 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 und es hierfur an Feststellungen gefehlt habe, die eine
abweichende Beurteilung rechtfertigten, ist bereits fraglich, ob eine entsprechende Rige innerhalb der
Jahresfrist erfolgt ist. Eine differenziertere Darstellung mit Nennung einzelner Grundstticke ist erst mit dem
Schriftsatz vom 1. Februar 2024 auflerhalb der Jahresfrist des § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB erfolgt.
Unbeachtlich wird nach § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB u.a. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB
beachtliche Verletzung der aus § 2 Abs. 3 BauGB folgenden Verpflichtung der Gemeinde, bei der
Aufstellung eines Bauleitplans die Belange, die flr die Abwagung von Bedeutung sind, zu ermitteln und zu
bewerten, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegentber
der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden
ist. Dabei verlangt § 215 Abs. 1 Satz 1 BauGB Substantiierung und Konkretisierung, eine nur pauschale
Ruge ist ausgeschlossen. Der Gemeinde soll durch die Darlegung die Prifung erméglicht werden, ob
Anlass besteht, in eine Fehlerbehebung einzutreten. Dabei ist es bei der Ruge von Ermittlungs- und
Bewertungsmangeln erforderlich, dass die Belange, die nach Ansicht des Rigenden nicht oder nicht
ausreichend ermittelt bzw. nicht oder nicht zutreffend bewertet worden sind, mit ihren Tatsachengehalt
konkret und substantiiert dargelegt werden (vgl. BVerwG, B.v. 25.9.2019 — 4 BN 13.19 — BayVBI 2020,
246). Es spricht viel daflr, dass der vorletzte Absatz auf Seite 2 des Riigeschreibens vom 28. Dezember
2023, der aus einem Satz besteht, diese Maflgaben nicht erflllt. Die Frage einer fristgerechten Riige kann
aber letztlich dahingestellt bleiben, da die Antragsgegnerin die notwendigen Feststellungen getroffen hat.
Sie hat fir jedes einzelne Grundstiick das Baurecht nach § 34 BauGB ermittelt bzw. die Grenzlinie zum
Auf3enbereich gezogen. Sie ist dabei zu Recht davon ausgegangen, dass fiir die Wohngebaude und
Terrassen, fir die Aussparungen in der nicht iberbaubaren Flache gemacht wurden, ein Baurecht nach §
34 BGB besteht. Dies betrifft die vom Antragsteller genannten Grundstiicke FINr. 230, 233/1, 256/3, 250/22,
1831/29 und 631/2. Die ausgesparten Terrassen liegen hier im Gegensatz zum Grundstuick des
Antragstellers im Innenbereich. Fur das Grundstiick FINr. 232 hat die Antragsgegnerin im Hinblick auf die
bestehende Hinterliegerbebauung auf den Nachbargrundstiicken eine Baullicke angenommen; dies gilt
auch fir das Grundstuck FINr. 256/2 (vgl. S. 17 der Begriindung des Bebauungsplans). Die Gewichtung der
Belange des Antragstellers, auch im Verhaltnis zu anderen Grundstlickseigentiimern und zu den
offentlichen Belangen, ist nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beurteilen. Soweit der Antragsteller im Hinblick auf die
nach seiner Ansicht fehlerhafte Abgrenzung zwischen Innen- und AuRenbereich auf seinem Grundstiick
Ermittlungen im Hinblick auf etwaige Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB vermisst, waren diese
aufgrund der zutreffenden Abgrenzung (vgl. oben) nicht erforderlich.
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3.3. GemalR § 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 — NVWZ-RR 1999, 423). Die
Gemeinde darf durch ihre Bauleitplanung die (bauliche) Nutzbarkeit von Grundstiicken verandern und dabei
auch die privaten Nutzungsmaglichkeiten einschréanken oder gar aufheben. Allerdings setzt eine wirksame
stadtebauliche Planung voraus, dass hinreichend gewichtige, stadtebaulich beachtliche Allgemeinbelange
fur sie bestehen. Diese stadtebaulich beachtlichen Allgemeinbelange missen umso gewichtiger sein, je
starker die Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse des Eigentimers 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 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 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
Nutzungsmdglichkeiten eines Grundstlicks muss daher von der Gemeinde als ein wichtiger Belang privater
Eigentimerinteressen 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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Nach diesen MalRgaben liegen weder Fehler im Abwagungsvorgang noch im Abwagungsergebnis vor.
Soweit der Antragsteller eine Ungleichbehandlung seiner genehmigten Terrasse mit anderen bauliche
Anlagen sieht, die formellen Bestandsschutz geniefen, ist auch hier fraglich, ob das Rigeschreiben vom
28. Dezember 2023 dem Substantiierungsgebot genugt (vgl. BVerwG, B.v. 11.9.2019 — 4 BN 17.19 — NVwZ
2019, 1862). Ungeachtet dessen liegen auch keine Abwagungsfehler vor. Die Antragsgegnerin hat eine
Unterscheidung zwischen Gebauden, die sie Uber den Bestandsschutz hinaus zulédsst, und Terrassen am
Ortsrand, die nur bestandsgeschiitzt werden und fir die der Bebauungsplan eine eigene Regelung vorsieht,
vorgenommen. Weiter hat sie unterschieden zwischen baulichen Anlagen, fur die ein Baurecht nach § 34
BauGB besteht, und Anlagen, die im AuRenbereich liegen (vgl. S. 17-19 der Begriindung zum
Bebauungsplan sowie die Anlage zur Begrindung mit der Abgrenzung vom Innenzum Auf3enbereich).
Bauliche Anlagen sollen auf der Innenseite der Siedlung, ,hinter dem Ortsrand angeordnet werden. Diese
Unterscheidung ist sachgerecht und wurde auch stimmig umgesetzt. Die Antragsgegnerin hat nach
Durchfihrung des erganzenden Verfahrens die auf dem Grundstiick FINr. 250/3 bestehende Terrasse nicht
mehr von der von Bebauung freizuhaltenden Flache ausgenommen. Soweit sich der Antragsteller auf die
Grundstticke FINr. 230, 233/1, 631/2 und 250/22 bezieht, liegen die ausgesparten Flachen bzw.
ausgenommenen Terrassenflachen sowohl im Innenbereich als auch nicht unmittelbar zum Ortsrand hin.
Bei den genannten Grundstlicken FINr. 256/3 und 1831/29 grenzt die unbebaubare Flache im Norden direkt
an das Wohngebaude an. Fur die nicht mehr bebauten Grundstiicken FINr. 1832/5 und 1832/9 hat die
Antragsgegnerin keine Aussparung mehr vorgenommen. Soweit die Antragstellerin auf den Grundstiicken
FINr. 232 und 256/2 Flachen von dem nicht bebaubaren Streifen ausgenommen hat, hat sie auf diesen
Grundstuticken im Hinblick auf die Bebauung auf den Nachbargrundstticken ein Baurecht nach § 34 BauGB
angenommen (vgl. oben); sie hat aber die fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen zum Schutz des
Ortsrandes etwas mehr nach innen gerickt.
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Die Antragsgegnerin musste auch nicht das Interesse des Antragstellers an einer Errichtung von baulichen
Anlagen im riickwartigen Grundstlcksbereich hdher gewichten als ihr Interesse an der Freihaltung dieses
Bereichs zum Schutz des Ortsrandes. Mit der Festsetzung 2.2 wird nicht die Grenze vom Innenzum
Aufdenbereich markiert, sondern sie dient unabhangig davon der Sicherung des Landschaftsbildes. So
grenzt dieser Streifen auf dem Grundstlick des Antragstellers auch nicht direkt an die Nordfassade des
Gebaudes an, die die Grenze zum AufRRenbereich darstellt. Der Streifen geht auch tber die
Grundstuicksgrenze der bebauten bzw. ggf. wieder bebaubaren Grundstiicke um 2 m hinaus und bezieht im
westlichen Teil unbebaute Grundstiicke im gesamten Umfang ein (FINr. 256/4, 256/6 und 256/7). Es wird
dabei berlcksichtigt, dass sich die zu erhaltende Ortsrandeingriinung auch auf diese Flachen erstreckt. Mit
dem durchlaufenden 13 m breiten Streifen entlang der auf3eren Grenze der Grundstticke ,....“ will die
Antragsgegnerin verhindern, dass weitere bauliche Anlagen in den AuRenbereich ausufern, die zur



Landschaft hin orientierten Gebaudefassaden sollen den Abschluss der Bebauung bilden. Die
Ortsrandeingriinung soll im direkten Anschluss an die Gebaude den Ubergang zur Landschaft bilden. Die
Festsetzung des 13 m Streifens ist weder willkirlich noch unverhaltnismagig, wie der Antragsteller meint.
Fur die Festlegung der Breite des Streifens hat die Antragsgegnerin den im Landschaftsbild
wahrnehmbaren Ubergang der Siedlung ,....“ zur freien Landschaft berlicksichtigt, der grundsatzlich im
Anschluss an die Gebaudefassaden beginnt (vgl. S. 16-19 der Begriindung des Bebauungsplans). Sie hat
sich fur eine einheitliche Breite an der auf den Grundstiicken bestehenden Bebauung, die am weitesten
nach Norden reicht, orientiert. So grenzt der nicht bebaubare Streifen auf dem Grundstick FINr. 250/22
direkt an die Gebaudefassade an. Soweit der Antragsteller vortragt, dass auf den Grundstiicken FINr. 250/5
und 250/4, deren Bebauung sich geringfiigig weiter nach Norden erstreckt, auch ein breiterer Streifen
moglich gewesen ware, hat sich die Antragsgegnerin zu Recht fur eine Gleichbehandlung der Grundstiicke
entschieden und nur dort Aussparungen vorgenommen, wo dies aufgrund des Eigentumsrechts geboten
war. Ein Abwagungsfehler liegt auch nicht darin, dass die Antragsgegnerin nicht die gesamte Flache seiner
Terrassenanlage mit dem errichteten Balkon ausgespart hat. Wie oben dargestellt besteht eine
sachgerechte Differenzierung im Hinblick auf die Aussparungen bei anderen Grundstiicken. Aber auch bei
einer Gegenuberstellung der Eigentimerinteressen des Antragstellers mit den 6ffentlichen Belangen konnte
die Antragsgegnerin letzteren den Vorzug einrdumen. Sowohl die Terrassenanlage als auch der
ungenehmigte aufgestanderte Balkon liegen im Au3enbereich. Es besteht weder ein Bestandsschutz fur
den illegal errichteten Balkon noch ein Genehmigungsanspruch fur die beantragte Terrassenuberdachung.
Wie schitzenswert einerseits der Ortsrand mit seinen pragnanten Grunstrukturen und wie stérend
andererseits flr das Landschaftsbild die errichtete Balkonanlage wirkt, haben die Ortseinsichten gezeigt.
Der nordliche Grundsticksteil des Antragstellers ist besonders gut aus Richtung Nordosten einsehbar. Dies
gilt selbst fir eine relative weite Entfernung wie den Ortseingang von Aufkirchen. Die Antragsgegnerin
durfte bei ihrer Abwagung auch berlicksichtigen, dass es flr den Erhalt der zum Teil sehr groRflachigen
Baume und Erganzung der vorhandenen Begriinung einer gewissen Breite des Streifens bedarf. Es soll
kein dichter Pflanzriegel entstehen, sondern ein begriinter Ubergang in die Landschaft (vgl. die Abwégung
in der Gemeinderatssitzung vom 13.12.2022). Soweit die Festsetzung 2.2 die genehmigte Terrasse betrifft,
ist lediglich ein kleiner Teil davon bei einer Neuerrichtung betroffen. Die Antragsgegnerin konnte den
Antragsteller hinsichtlich seiner Terrassenanlage abwagungsfehlerfrei auf den passiven Bestandsschutz
setzen (vgl. BVerwG, B.v. 9.6.2016 — 4 B 8.16 — ZfBR 2016, 699). Soweit der Antragsteller darauf verweist,
dass er in der nicht Uberbaubaren Flache keine weiteren baulichen Anlagen wie zum Beispiel eine
Geratehltte errichten kann, liegt im Hinblick auf die AuRenbereichsqualitéat der Flache darin ebenfalls kein
unverhaltnismafiger Eingriff in seine Rechte.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung tber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung beruht auf § 167 VwGO i.V.m. § 709 ZPO.
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Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.



