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1. Anderung des Bebauungsplanes "Niehoffs Kamp" im Ortsteil Rosendahl-Osterwick
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Hier: . Gemeinde Rosendahl

lhr Zeichen: FB IV / 621.41

Sehr geehrte Frau Kortiim,
sehr geehrte Damen und Herren,

in obiger Angelegenheit méchten wir uns bei lhnen zundchst fir die Ubersendung der

einschlagigen Planunterlagen einschlieBlich der Begriindungen bedanken.

Nach erfolgter Auswertung der Ubersandten Unterlagen nehmen wir zu der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Niehoffs Kamp“ in Rosendahl-Osterwick im Rahmen der laufenden
Blrgerbeteiligung namens und kraft Vollmacht unseres Mandanten wie folgt Stellung:

Die projektierte Bebauungsplananderung entspricht nicht den rechtlichen Vorgaben des
BauGB. Die beabsichtigte Bebauungsplanénderung leidet gerade bei Beriicksichtigung der fir
die Anderung angefithrten Griinde an gravierenden Méngeln, die — im Erlassfalle — zur

Nichtigkeit des gednderten Bebauungsplans fliihren wiirden.
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L
Nichtigkeit auf Grund fehlender Erforderlichkeit der Bebauungsplaninderung im Sinne
des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB

Die Nichtigkeit der beabsichtigten Bebauungsplandnderung ergibt sich bereits daraus, dass es
im Hinblick auf die geplanten Anderungen an der von § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB zwingend
vorausgesetzten Erforderlichkeit fehit.

Dies gilt fur samtliche der beabsichtigten Anderungen der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen. Weder fur die unter § 2 des Satzungsentwurfs vorgesehenen Festsetzungen —
erweiterte Gestaltungsméglichkeiten bei der Wah! der Dachformen, Erhéhung der max.
zulassigen Traufhhe von 4,0 m auf 6,0 m — noch fiir die unter § 3 des Satzungsentwurfs
vorgesehenen erweiterten Méglichkeiten bei der Gestaltung der AuRenwinde ist eine
bauplanungsrechtliche Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB erkennbar.

Nach der vorgenannten Vorschrift haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald
und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aus diesen
Vorgaben ergibt sich fir die Gemeinde nicht nur eine Beschrénkung ihrer Planungspflicht,
sondern auch ihrer Planungsbefugnis, die auf die Realisierung stadtebaulich erforderlicher
Vorhaben begrenzt wird. Dabei ist anerkannt, dass die tatbestandlich vorausgesetzte
Erforderlichkeit nicht nur fur den Anlass, also fur die Frage, ob Uberhaupt in eine
Bebauungsplanung eingetreten wird, Geltung beansprucht, sondern auch fir den Inhalt des
Plans und damit fur jede einzelne seiner Festsetzungen.

- vgl. dazu Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, 11. Auflage, Minchen 2009, § 1 BauGB, Rn. 26 -

Ebenso anerkannt ist, dass es an der tatbestandlich vorausgesetzten Erforderlichkeit ~ und
damit an der Planungsbefugnis der Gemeinde - fehlt, wenn die Aufstellung eines
Bebauungsplans nur deshalb erfolgt, um dem EigentUmer der planbetroffenen Grundstiicke
aus wirtschaftlichen Griinden den Verkauf von Baugrundstlicken zu erméglichen.

- siehe dazu nur BVerwGE 34, 301 (305); BVerwG, ZfBR 1 994, S. 100; Battis/Krautzberger/L.6hr,
a.a.0, § 1 BauGB, Rn. 26 -

Gemessen an diesen rechtlichen Vorgaben stellt sich die beabsichtigte
Bebauungsplananderung nicht als erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB dar. Nach



Auswertung der Aufstellungsvorgénge ist davon auszugehen, dass die beabsichtigten
Anderungen der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen nicht von o&ffentlichen Interessen
getragen sind, sondern allein den investiven Interessen des Eigentimers der zu

Uberplanenden Grundstiicke Nr. 3-7 dienen.

Dies ergibt sich bereits unmittelbar aus der Sitzungsvorlage Nr. VIiI/193 sowie der dieser
Sitzungsvorlage beigeflgten Anlage 1. Dieser Anlage ist zu entnehmen, dass die beabsichtigte
Bebauungsplananderung letztlich auf einen diesbzgl. Antrag des Eigentimers der genannten
Grundstiicke Nr. 3-7 zurlckzufUhren ist, der im Interesse einer Verbesserung der
Vermarktungsfahigkeit der vorgenannten Grundstiicke um entsprechende Plandnderungen

gebeten hat.
Insoweit heildt es in dem diesbzgl. Antragsschreiben vom 08.06.2010 wértlich:
~,Sehr geehrte Damen und Herren,

es ist momentan sehr schwierig, Baugrundstiicke in Osterwick zu verkaufen.
Erschwerend kommt noch hinzu, dass Bauinteressierte sich auf Grund
bestehender Vorschriften und Einschrénkungen nicht ihr Traumhaus verwirklichen
kénnen. Da hilft auch der giinstige Baulandpreis nicht. Wir bitten daher — gemeint
ist also zur Verbesserung der Vermarktungsméglichkeiten — eine Anderung
des bestehenden Bebauungsplans Niehoffs Kamp vorzunehmen.”

(Hervorhebung durch den Unterzeichner).

Im Anschluss daran werden dann mit der Erhéhung der Trauthdhe auf 6,0 m und der
Zulassung von Zeltdachern genau die Bebauungsplandnderungen gefordert, die nunmehr im
Rahmen der Anderungsplanung wunschgemafl umgesetzt werden sollen.

Bereits die Entstehungsgeschichte der in Rede stehenden Anderungsplanung belegt damit in
aller Deutlichkeit, dass diese ausschliefllich den wirtschaftlichen (Vermarktungs-)interessen

des Eigentimers der betreffenden Grundstlcke dient.

Dies wird dann — in selten zu findender Deutlichkeit — auch durch die Darstellung zum
Sachverhalt in der Sitzungsvorlage Nr. VIII/193 bestéatigt. Dort wird einleitend ausdriicklich

hervorgehoben, dass die Anderungsplanung auf einen entsprechenden Antrag des



Eigentimers der betreffenden Grundsticke zurlickzufiihren ist und dass dieser Antrag letztlich

der besseren Vermarktung der Grundsticke dient.

Aufschlussreich ist auch die sich auf Seite 2 der Sitzungsvorlage findende Feststellung, dass
die im Folgenden im Einzelnen néher ausgefiihrten Anderungen letztlich dazu dienen, fir die
Grundstiicke Nr. 3-7 im nérdlichen Bereich des Bebauungsplans maximale
Bebauungsmdéglichkeiten zu schaffen. Die Schaffung maximaler Bebauungsméglichkeiten
stellt aber erkennbar kein 6ffentliches Interesse dar, sondern liegt allein im Interesse des

jeweiligen Grundstlickseigentimers.

Auch dies belegt noch einmal in aller Deutlichkeit, dass die Anderungsplanung allein den
(Vermarktungs-)interessen des betreffenden Eigentiimers dient und letztlich nicht von
Aligemeinwohlbelangen getragen ist.

Offentliche Interessen, die die in Rede stehende Anderungsplanung rechtfertigen kénnten,
ergeben sich aus den gesamten Aufstellungsvorgéngen einschlielich der Begrindung der
beabsichtigten Bebauungsplandnderung nicht und sind auch sonst nicht ersichtlich. Die flr die
bisherigen Festsetzungen angeflhrten Grinde sprechen vielmehr deutlich daflr, dass den

beabsichtigten Anderungen sogar 6ffentliche Interessen entgegenstehen.

Zweck der urspriinglichen Festsetzungen — Beschrankung der TraufhShe auf 4,0 m, alleinige
Zuléssigkeit von Sattelddchern — war es ausweislich der Aufstellungsvorgénge zu dem
urspriinglichen Bebauungsplan, durch entsprechende Festsetzungen zu gewéhrleisten, dass
sich die Neubebauung in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt. Dies ist ein legitimes
stadtebauliches Anliegen, das unverdndert Geltung beansprucht. Grinde, von diesem
Anliegen abzuriicken, sind nicht ersichtlich. In diesem Zusammenhang ist auch rechtlich
relevant, dass die beabsichtigten Anderungen der zuldssigen Traufhéhe — Erhdhung um
immerhin 2,0 m - sowie der Dachformen - hier sind kinftig nahezu sé&mitliche
Gestaltungsméglichkeiten erlaubt — erhebliche Anderungen des &uReren Erscheinungsbildes
zufolge haben, wodurch die Grundziige der Planung erheblich berihrt werden, ohne dass dies

sachlich gerechtfertigt wére.

Auch aus den vorgenannten Ooffentlichen Interessen ist von der beabsichtigten
Bebauungsplandnderung Abstand zu nehmen. Jedenfalls ist diese nicht durch &ffentliche
Interessen getragen.



Die beabsichtigten Anderungen dienen vielmehr ausschlieBlich in unzuldssiger Weise den
wirtschaftlichen Interessen des Grundstlickseigentimers, was letztlich auch dadurch bestétigt
wird, dass allein die noch in seinem Eigentum befindlichen Grundstlicke Uberplant werden. Die
im noérdlichen Bereich des urspringlichen Plangebiets liegenden Grundstiicke Nr. 1 und Nr. 2
werden demgegeniber von einer Uberplanung ausgenommen, ohne dass hierfiir sachliche

Griinde ersichtlich sind.

Auch unter Berlicksichtigung dieses Umstands stellt sich die beabsichtigte Plandnderung als
allein auf die Individualinteressen des betreffenden Grundstiickseigentimers zugeschnittene

,Briefmarkenplanung” dar, die mangels planungsrechtlicher Erforderlichkeit unzuldssig ist.

Die fehlende planungsrechtliche Erforderlichkeit eines Planvorhabens fihrit dabei
anerkanntermafen zur Nichtigkeit des betreffenden Bebauungsplans.

- siehe dazu nur Battis/Krautzberger/Léhr, a.a.0., § 1 BauGB, Rn. 26, m.w.N. auf die Rechisprechung -

Schon aus diesem Grunde ist von der Anderungsplanung Abstand zu nehmen.

I
Keine sachgerechte Abwigung der widerstreitenden Interessen nach § 1 Abs. 7 BauGB

Wir weisen vor dem Hintergrund der vorstehenden Ausfuhrungen lediglich ergénzend darauf
hin, dass sich die projektierte Plandnderung auch deshalb durchgreifenden rechtlichen
Bedenken ausgesetzt sieht, weil es an einer den Anforderungen des § 1 Abs. 7 BauGB
gerecht werdenden Abwagung der widerstreitenden &ffentlichen und privaten Belange fehit.

In diesem Zusammenhang ist zu rigen, dass die durch die beabsichtigten Anderungen

tangierten privaten Belange unseres Mandanten in keiner Weise bericksichtigt worden sind.

Die rechtlich anzuerkennenden Interessen unseres Mandanten werden durch die projektierten
Anderungen in nicht unerheblichem MaRe beriihrt. Ausschlaggebend ist insoweit, dass
insbesondere die Festsetzungen zur zuldssigen Traufhthe die Errichtung deutlich hdherer
Wohngebdude ermdglicht, als dies urspriinglich der Fall war, was naturgemaf erheblich
erhdhte Einsichtnahmeméglichkeiten in das direkt angrenzende Grundstlick unseres

Mandanten erdffnet. Dies ist nicht nur im Hinblick auf die zu gewahrleistende Privatsphére



unseres Mandanten von Bedeutung, sondern auch im Hinblick auf das auch

bauplanungsrechtlich zu beachtende Ricksichtnahmegebot.

Die vorstehenden privaten Belange unseres Mandanten sind im Rahmen der einseitig an den
Interessen des Eigentimers der Grundstiicke Nr. 3 bis 7 orientierten Anderungsplanung
offensichtlich Uberhaupt nicht gesehen worden. Bezlglich dieser schiitzenswerten Belange
liegt daher bereits ein volistandiger Abwagungsausfall vor, der ebenfalls zur Rechtswidrigkeit

der beabsichtigten Plandnderung fihrt.

Wir weisen auf diesen Gesichtspunkt — aber wie gesagt — lediglich ergénzend hin, da es fur
die beabsichtigte Anderungsplanung bereits an der gesetzlich zwingend vorausgesetzten
Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB fehlt.

Wir bitten daher im Namen unseres Mandanten darum, zwecks Meidung von rechtlichen

Weiterungen von den beabsichtigten Bebauungsplananderungen Abstand zu nehmen.

e
Mit freundlichen GruRen




