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Sehr geehrte Damen und Herren,

wir zeigen an, dass uns die DSVG-OHG, 174638 Wa!denburg.mit'
der Wahrnehmung ihrer Interessen beauftragt und Vollmacht er-.
feilt hat.

Entgegen der von lhnen vertretenen Auffassung ist das Vorhaben
- planungsrechtlich zulassig. '
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Der Bebauungsplan  Hofener Strale/Oppelner Strale (Ca 289)° steht
“dem Vorhaben nicht entgegen. Er ist unwirksam.’

a)

b)

Der Bebauungsplan setzt das Grundstijck als Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO 1990 fest. Emzelhandelsbetrlebe sind als zu[asmge |
Nutzungsart ausgeschlossen. ‘Nur fiir den Lidl Lebensmittelmarkt auf
dem Grundstiick Hofener Stralle 126 ist eine Festsetzung nach § 1
Abs. 10 BauNVO getroffen, wonach Erneuerungen und Anderungen
zula351g sind, sofern die Verkaufsfiache nicht vergroert wird. Das
Mal der baulichen Nutzung wird durch eine GRZ -von 0,8 sowie
Festsetzungen fir die Héhe baulicher Anlagen bestimmt. Fur einen
Streifen entlang der Hofener und der Gnesener Strale ist eine Ge-

_-baudehdhe von max. 16 m zugelassen. Bezugspunkt daftr ist die

Oberkante Strallenmitte der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrs-
flache. Weitere Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sind
nicht getroffen.

Die Festsetzungen des Debéuungsp!ans zum MaR der baulichen
Nutzung versto[len gegen § 17 BauNVO. Sie lassen im Gewerbege-
biet eine Geschossflache zu, die die Obergrenzen aus § 17 Abs. 1
BauNVO iberschreitet. et

- Der Bebauungsplan setzt keine Geschoséﬂéchenzahl fest. Er be-

schrankt sich vielmehr auf die Festsetzurig einer GRZ sowie Fest-

setzungen zur Hohe bau!lcher Anlagen Auch bei soichen Festset-.
zuIass:gén Nutzung eirg(;ﬁglﬁan werden. Dies ist-in § 17 Abs. 1

BauNVO ausdriicklich bes't"i.mmt. Danach durfen die in § 17 Abs. 1 _
BauNVO festgelegten Obergrenzen auch dann nicht tiberschritten
werden, wenn eine Geschossﬂachenzahl oder eine Baumassenzahl
nicht festgesetzt wird. '

-~

Die Obergrenze aus §V 17 Abs. 1 BauNVO fir die Geschossflachen-

zahl liegt fur das Gewerbegebiet bei einer GFZ vo\n’\ZjSie' wird auf
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der Grun_dlage der getfoffenen Festsetzungén zur GRZ und zur Ho-
he baulicher Anlagen tberschritten. Bei einer zulassigen Hohe bauli-
cher Anlagen von 16,0 m lassen sich im Gewerbegebiet mind. 4 bis

' 5 Geschosse venNirkhchen 4 Geschosse werden bei dieser Héhen-

festsetzung schon bei einer durchschnittlichen Geschosshéhe von 4
m erreicht. In gewerblich genutzten Gebéuden ist eine lichte Raum-
hohe von nicht mehr als 2,5 m erforderlich. Einschlieflich der De-
ckenhthen liegt die Mindestgeschosshohe bei nicht mehr als 2,9 m.
Dies bédeutet, dass mind. 4 Voligesc_:hosse er‘rgeicht werden kGnnen.
Bei 4 Vollgeschossen und einer GRZ von 0,8 wird jedoch schon eine
GFZ von 3,2 erreicht. Sie liegt deutlich Gber der Obergrenze aus
§ 17 Abs. 1 BauNVO von 2,4 filir das Gewerbegebiet.

Eine Ubersc’hreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO ist
nach § 17 Abs. 2 BauNVO nur zul3ssig, wenn besondere stadiebau-
liche Gritnde dies erfordern

Die in%-aiti;uhe"a Anford erungen wurden im Zuge der BauNVO 1990
erhoht. Es solite klargeétellt werden, dass es sich bei den Bestim-
mungen aus § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO um Au'sﬁahmeregelungen
handelt, bei denen aus okolog|schen Griinden eine restriktive Hand-

habung vorzusehen ist. Es genlgt danach nicht, wenn die Uber- -
| schreltung nur stadtebauhch vertretbar ist. Andererseits wird auch

nicht vorausgesetzt, dass eine Uberschreltung unabweisbar ist.
Vielmehr ist das Merkmal werfordern” im Sinne eines ,verniinftiger-
weise Gebotensein” auszulegen (BVerwG, NVWZ‘ 19-97, 903). Die
Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO muss
dus dem besonderen Charakier oder aus besonderen Umstinden
des neu liberplanten Gebietes objektiv begrindbar sein. Die stadte-
baulichen Griinde missen dabei ein gewisses Gewicht besitzen und

- durfen nicht in jeder Standardsituation einsetzbar sein. In diesem

Sinne setzt § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine stéétebauliche_ Ausnah-
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mesituation voraus (BVerwG, NVwZ 2000, 813: BVerwGE 112, 41;

VGH Kassel, BauR 2010, 1531, 1533 ),

Ob der Plangeber die Voraussetzungen fiir eine Uberschreitung der

Obergrenzen fur das Mag der baulichen Nutzung zu Recht ange-

nommen hat, beurteilt sich maligeblich nach der Begriindung des
Bebauungsplans (BVerwG, Buchholz 406.12, § 17 BauNVO Nr. 5).

In -der'Bebauungsp!anbegrﬂndung wird mit keinem Wort erwdhnt,
dass die Festsetzungen des Bebauungsplans zum MaR der bauli-
chen Nutzung eine Uberschreitu-ng der Obergrenze fir die GFz von
2,4 zulassen. Nur die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen wird
begrﬂndei;'_. In der Bebadungsp!anbegri)ndung heillt es insoweit, um
das Gebiet stadtebaulich einzufassen, werde entlang der Hofener
Strale eine maximale Hdéhe von 16,00 m festgesetzt. Dieselbe Héhe
solle im siidéstlichen Teil des Plangebiets gelten, damit kénne der
Hoéhenversprung von 9,00 m zwischen den Grundstiicken -enﬂang
der Gnesener Strae und dem Grundsiiick Sichelstrae 35 optimai
aufgefangen werden, | '

Besondere stadtebauliche Griinde in der Form einer stadtebaulichen .
A_usnahmesituation, die diese Hﬁhenfes’tsetzung mit den’ entspre- _

chenden KOnsequenéen fur d.i'e zuldssige Geschossfliche haben,
sind nicht ersichtlich. Es fehlt daher bereits an den Voraussetzungen
fr eine zulassige Uberschreitung der Obergrenzen der Geschoss-
fliiche nach § 17 Abs. 2 BauNVvo. | |

Daraus folgt gleichzeitig ein_Fehler bei der

Ermittlung und Bewertung

—————

des Abwagungsmaterials .S.v. § 2 Abs. 3 BauGB.

e e e e s e et

: Dig Obergrenze aus .§ 17 Abs. 1 BauNVO darf nur unier den Vor-

aussetzungen des § 17 Abs. 2 oder 3 BauNVO uberschritten wer-

~ den. Der Gemeinderat muss sich deshalb Gedanken darber ma. -
~ chen, ob diese Voraussetzungen vorliegen. :Weiter' muss er sich Ge-
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danken 'darUber machen, ob er von der in § 17 Abs. 2 BauNVO ein-
geraumten Uberschreitungsmaglichkeit Gebrauch machen will (VGH
Mannheim, Urteil vom 19.10.2011 — 3 S 942/10 —, Juris Rdnr. 60;
VGH Kassel, BauR 2010, 1531, 1534).

Danach Ilegt ein Ermlttlungsfehler vor. Aus der Bebauungsplanbe-

N grindung ergibt sich nicht ansatzweise, dass der Gemeinderat das

Problem der Uberschreit'ung der Obergrenze fur die GFZ von 2,4 aus
§ 17 Abs. 1 BauNVO ‘erkannt hat. Er hat diese Problematik offenbar
(ibersehen. Es wurde moht erkannt, dass dle Festsetzung der Ge- -

baudehohe von 16 m in der Komblnation einer GRZ von 0 8 zu emer: _

Uberschreltung der Obergrenze fur die GFZ von 2 4 fuhren

" Dieser Ermlﬁl_ungsfehler ist nach § 214 Abs. 1 Nr; 1 BauGB beacht-
~ lich. Er fiihrt auerdem zur Gesamtnichtigkeit des Bebauungsplanes.

‘ Méhgei, die einzelnen Festseizungen eines Bebauungsptans anhaf-

ten, fuhren nur dann nicht zu dessen Unwirksamkeit, wenn die fibri-
gen Regelungen fiir sich betrachtet noch eine sinnvolle stadtebauli-
che Ordnting i.S.d. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB bewirken kénnen und
wenn die Gemeinde nach ihrem im Planungsverfahren zum Aus-
druck gekbmmenen Willen im Zweifel auch eine Satzung dieses ein-
geschrénkten [nhalts beschlossen hitte. (BVerwGE 117, 58, 61
m.w.N.}). Hier fehlt es am zweiten (subjektiven) Element. In der Be- -
bauungsplanbegriindung wird gerade hervorgehoben, dass die Fest-,

setzung der maximalen Héhe von 16 m im Verhaltnis zu der im Ubri-

gen niedrigeren Gebaudehohe dazu dienen soll, das Gebiet entlang
der Hofener StraRe stadtebaulich einzufassen. Dariiber hinaus dient
die Hohenfestsetzung dem Ausgleich eines Héhenversprungs. Diese

Festsetzungen sind danach ein zentrales Element der Planung. Sie -

dienen einer stadtebaulichen -Einfai:‘s_sung des Gebiets. Es ist daher
nicht davon auszugehen, dass der Gemeinderat den Bebauungsplan
ohne diese Festsetzung getroffen hatte, zumal ihm Moglichkeiten zur
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Verfigung standen, die Uberschreitung der Grenze der GFZ durch
andere Festsetzungen zu vermeiden. '

Deshalb ist von der Gesamtnichtigkeit des Bebauungsplanes auszu-
gehen. ‘ ' '

Im Falle der Unwirksamkeit des Bebau'ungsplane‘s_ ',,Hofener‘ Strafe/
Oppelner‘StraBé (Ca 289)" ist das Baugrundstiick als Industriegebiet auf
der Grundlage der Ortsbausaﬂtuz_qgg_;\{on 1935 festgesetzt. Einzelhandels-
betriebe sind dort als Gewerbebetriegé aller Art planurpgsrechtiioh zulés-
sig. Dies gilt auch fir groB3fidchige Einzelhand‘elsbetriebe .S.v. § 11 Abs.
3 BauNVO, da Art. 59 Abs. 1 WarttBO und die Ortsbausatzung von 1935
noch keine auf gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe bezogene Sonderrege_-
lung kannien, wie sie sich heute in § 11 Abs. 3 BauNVO findet. Insoweit
gilt Gleiches wie fiir Gewerbe- und Industriegebiete nach §§ 8, 9 BauNVvO
1962 (VGH Mannheim, VBIBW 2001, 323, 324).

Wir sind !hnen daher dankbar, wenn Sie den beantragten Ba,uvorbegllg_ggid

. iber die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorh'abeqs_a}sbald erteilen.

e e e T,

reundlichen GriRen

Dr. Menke
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