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Bebauungsplan der Stadt Lauchhammer
»Griilnewalder Lauch® 4. Anderung vom 20.05.2015
hier: Mitteilung zur Rechtswidrigkeit

Sehr geehrter Herr Buhr,

im Zuge eines bei der unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Oberspreewald-Lausitz
anhangigen Widerspruchsverfahrens fand eine umfangreiche Auseinandersetzung mit dem
Bebauungsplan der Stadt Lauchhammer ,Griinewalder Lauch* 4. Anderung vom 20.05.2015

statt.

Diesbeziiglich stof3t die Anwendbarkeit des B-Planes auf uniiberwindbare tatséchliche und
rechtliche Hindernisse.

Als textliche Festsetzungen gemaB § 9 BauGB i.V.m. BauNVO wurden unter Ziffer 1.3.1 Re-
gelungen zur H6he von Gebauden aufgenommen, die wie folgt lauten:

SO 1: Traufhéhe von max. 3,50 m
SO 2: Firsthéhe von max. 6 m, Bezugspunkt fur die Héhe der baulichen Anlagen ist die OK

Mitte der ErschlieBungsstralle
SO 3: Traufhéhe von max. 3,50 m fur Ferienhduser

Ausgenommen hiervon sind in allen Gebieten BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden,
solange in die Dachkonstruktion nicht eingegriffen wird.

Die Begriindung enthalt unter Ziffer 4.10 zur Bebaubarkeit des Sondergebietes SO 1 und SO
2 folgende Aussage:
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Die Traufhohe wurde von 3,0 m auf 3,5 m im SO 1 verandert. Damit erfolgte eine Anpassung
~an die vorhandenen Gegebenheiten im Plangebiet. Fir Malnahmen an bereits bestehenden
Gebauden trifft diese Festsetzung nicht zu, solange in die Dachkonstruktion nicht eingegrif-
fen wird.

Unter Ziffer 4.11 wird zur Bebaubarkeit des Sondergebietes SO 3 lediglich folgendes ausge-
fuhrt:

Die Errichtung der unter Pkt. 4.1 benannten Vorhaben soll die Attraktivitdt des Tagesstran-
des und des Campingplatzes erhéhen. Die Zulassigkeit einer Hausmeisterwohnung und das
Errichten von Imbisse, Gaststatten und Versorgungseinrichtungen im Sondergebiet, welches
nicht nur als Campingplatz, sondern auch als Ferienhausstandort bewertet wird, steigert we-
sentlich die Attraktivitat des Erholungsstandortes ,Griinewalder Lauch®.

Auf dem Plandokument befindet sich der Yermerk, dass mit dem Inkrafttreten der 4. Ande-
rung der Ursprungsplan, die 1., 2. und 3. Anderung auRer Kraft treten.

Insgesamt bleibt festzustellen, dass der Begrindung zum B-Plan ,Griinewalder Lauch® 4.
Anderung vom 20.05.2015 keine weiteren Aspekte in Bezug zur festgesetzen Gebaudehéhe
in den jeweiligen Sondergebieten zu entnehmen sind.

Die Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen ist als Festsetzung des Males der baulichen
Nutzung im § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt. Ergdnzend dazu fiuhrt § 18 Abs. 1 BauGB
aus, dass bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu
bestimmen sind.

Bereits aus dem Wortlaut ist zu schlussfolgern, dass allein die Bestimmung eines Bezugs-
punktes nicht ausreichend ist. In Auspragung des verfassungsrechtlichen Bestimmtheits-
grundsatzes (Art. 20 Abs. 3 GG) wird die Bestimmung der unteren und oberen Bezugspunkte
notwendig (vgl. BeckOK BauNVO/Jaeger BauNVO § 18 Rn. 5). Um als ausreichende Be-
rechnungsgrundlage dienen zu kénnen, mussen textliche Festsetzungen zur Héhe eindeutig
sein, das heil’t die in die Héhenberechnung einzustellenden Parameter klar und unmissver-
standlich benennen (OVG Munster Urt. v. 15.2.2012 — 10 D 46/10.NE, BeckRS 2012, 49107,
beck-online).

Im Rahmen der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen im SO 1 und SO 3 im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes der Stadt Lauchhammer ,Griinewalder Lauch® vom 20.05.2015
wurden lediglichen die oberen Bezugspunkte bestimmt. So giltim SO 1 ein Héchstmall von
3,50 m Traufhéhe. Im SO 3 gilt ein Héchstmaf von 3,50 m Traufhéhe flr Ferienhduser. Auch
der Begriindung sind keine vertiefenden Angaben zur Festsetzung der Héhe baulicher Anla-
gen zu entnehmen.

Die unbestimmte Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen kann auch nicht durch die Fest-
setzung zur Zahl der Vollgeschosse kompensiert werden. Im Hinblick auf diese Festsetzung
heillt es im betreffenden Bebauungsplan unter Ziffer 1.3.2: ,SO 1 — SO 3: max. zwei Vollge-
schosse, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss®.

Zu diesem Thema fuhrt Olaf Bischopink im Werk: ,Der sachgerechte Bebauungsplan“ aus:
,Ahnlich problematisch ist auch die Vorgabe, dass das oberste Vollgeschoss als Dachge-
schoss anzulegen ist. Eine solche Festsetzung ist gleichfalls nicht von der BauNVO gedeckt.
(OVG Minster, Urteil v. 12.03.1991 — 10 a NE 63/87, bestétigt durch BVerwG, Beschluss v.
05.07.1991 — 4 NB 22.91). Dem Wunsch, bei Gebauden etwa mit Satteldach sicherzustellen,
dass das oberste Vollgeschoss zumindest teilweise im Dachraum liegt, kann gleichfalls nur
mit einer Hohenfestsetzung Rechnung getragen werden, die eine Festsetzung Uber die zu-
lassige Zahl der Voligeschosse mit Regelungen lber die (Trauf-)Hohe ergénzt.



Dies wurde auch vom VGH Mannheim in einer Entscheidung vom 12.09.1994 (Az. 8 S
1031/94) so bestétigt. Hierzu wird ausgefuhrt: ,Die Festsetzung tiber die Zahl der Volige-
schosse "l + | D" ist jedenfalls dann von der Ermachtigungsgrundlage des § 16 Il BauNVO
1977 gedeckt, wenn der Bebauungsplanzugleich auch Festsetzungen iiber die hochstzulas-

sige Gebaudehohe enthalt.”

Somit bleibt festzustellen, dass aufgrund der unwirksamen Héhenfestsetzung im SO 1 und
SO 3 auch die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse, wobei das zweite Vollgeschoss im
Dachgeschoss liegen muss, in diesen Sondergebieten aufgrund fehlender Erméchtigungs-

grundlage rechtswidrig ist.

Die Unwirksamkeit der textlichen Festsetzungen unter Ziffer 1.3.1 und 1.3.2 zum MaR der
baulichen Nutzung fihren zur Unwirksamkeit des gesamten Bebauungsplans der Stadt
Lauchhammer ,Grinewalder Lauch® 4. Anderung vom 20.05.2015. Nach standiger Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts fuhren Mangel, die einzelnen Festsetzungen ei-
nes Bebauungsplans anhaften, nur dann nicht zu dessen Unwirksamkeit, wenn die (ibrigen
Regelungen, MaRRnahmen oder Festsetzungen - fir sich betrachtet - noch eine sinnvolle
stadtebauliche Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB bewirken kénnen und wenn
die Gemeinde nach ihrem im Planungsverfahren zum Ausdruck gelangten Willen im Zweifel
auch eine Satzung dieses eingeschrankten Inhalts beschlossen hétte (vgl. BVerwG, Be-
schliisse vom 29. Mérz 1993 - 4NB1091 4 NB 10.91 und vom 6. April 1993 - 4NB4392 4 NB
43.92). Da Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ein notwendiges Element qualifi-
zierter Bebauungsplane sind und vorliegend mit ziemlicher Sicherheit unterstellt werden
kann, dass die Regelungen zur Hohe der baulichen Anlagen und zur Zahl der Vollgeschosse
eindeutige Ausformungen des Willens des Plangebers sind, ist davon auszugehen, dass die
Stadt Lauchhammer diesen Bebauungsplan mit eingeschrénkten Inhalt nicht beschlossen
hétte. Ohne die benannten Festsetzungen kann nicht ausgeschlossen werden, dass 6ffentli-
che Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen.

Aufgrund der zuvor aufgefiihrten erheblichen Méngel, kann der Bebauungsplan der Stadt
Lauchhammer ,Griinewalder Lauch” 4. Anderung vom 20.05.2015 einer behérdlichen Ent-
scheidung aufgrund der Bindung der Verwaltung an Recht und Gesetz nach Art. 20 Abs. 3

GG nicht zugrunde gelegt werden.

Da diese Méangel auch im Ursprungsplan sowie der 1., 2. und 3. Anderung enthalten sind,
trifft die vorangestellte Ausfiihrung auch auf diese zu.

Aufgrund der erkannten Rechtswidrigkeit des betreffenden Bebauungsplanes ist die Gemein-
devertretung der Stadt Lauchhammer gehalten, ihren Planungswillen kundzutun und umzu-
setzen, wobei sich verschiedene Méglichkeiten eréffnen:

1) Der rechtswidrige Bebauungsplan sowie der Ursprungsplan mit den drei Anderungen
werden aufgehoben. Hierbei ist die Verfahrensvorschrift des § 1 Abs. 8 BauGB zu be-
achten. Entscheidungen im betreffenden Gebiet erfolgen dann ausschlieBlich nach
§§ 34, 35 BauGB. Die bisherige im Plangebiet zuléssige Nutzung genief3t Bestands-
schutz.

2) Es erfolgt eine Fehlerbehebung im erganzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB
bezlglich des Bebauungsplanes ,Griinewalder Lauch® 4. Anderung vom 20.05.2015.
Hierbei ist eine rickwirkende Inkraftsetzung des B-Planes méglich.

3) Die Gemeindevertretung entscheidet sich fiir eine Neubeplanung und filhrt ein ganz-

lich neues Verfahren durch.

Der Plangeber ist gehalten, den Rechtsschein des rechtswidrigen Bebauungsplanes ,Griine-
walder Lauch” 4. Anderung zu beseitigen und sich fiir eine der drei zuvor genannten Mag-

lichkeiten zu entscheiden.



In den Féllen der Fehlerbehebung im ergéanzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB und
der Neuaufstellung wird auf die Méglichkeiten der §§ 14, 15 BauGB hingewiesen, welche be-
sondere Relevanz fir die derzeit offenen Bauantragsverfahren haben.

Da die Entscheidung Auswirkungen auf das bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde des Land-
kreises Oberspreewald-Lausitz anhangige Widerspruchsverfahren sowie weitere derzeit an-
héngige Bauantragsverfahren hat, méchte ich um Rickmeldung bis zum 28.06.2022 bitten.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag
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Hielscher
SB Kommunalaufsicht



