VERWALTUNGSGERICHT KARLSRUHE

Verwaltungsgericht Karlsruhe - Postfach 11 14 51 - 76064 Karlsruhe

Karlsruhe,
Gemeinde Waldbronn Service:
Am Marktplatz 7 Durchwahl:
76337 Waldbronn Aktenzeichen:

Ihr Zeichen: 61.2-050/2015/Ba

Verwaltungsrechtssache

GSP Bautrdger- und Immobilienvermittiungs GmbH
gegen Gemeinde Waldbronn

wegen Teilriicknahme einer Baugenehmigung

Anlage(n): Schriftsatz vom 20.10.2016 (1fach)

24.10.2016

Herr Langnau
0721/926-3914

4 K 3598/16

(Bitte bei Antwort angeben)

Sie erhalten der Klagebegriindung mit der Bitte um Stellungnahme hierzu .

Die Berichterstatterin:
Mayer

Beglaubigt:
,/i’(/ /(ﬂ /7

w5
77

Urkundsbeamter der Geschaftsstelle

Dienstgebdude:

Nordliche Hildapromenade 1 B Vermittlung Telefax StraBenbahn Internet-Adresse:
76133 Karlsruhe (0721) 926-0 (0721)926-3036 Haltestelle ,Miihlburger Tor” www.vgkarlsruhe.de



DEUBNER & KIRCHBERG

RECHTSANWALTE | PARTNERSCHAFT mb8

Beglaubigte Abschrift

DEUBNER & KIRCHBERG Mozartstrasse 13 76133 Karlsruhe

Verwaltungsgericht Karlsruhe
-4, Kammer -

Nordliche Hildapromenade 1
76133 Karlsruhe

arlsry

20. Oktober 2016 Unser Zeichen: 132/16 H62 wa
Sekretariat: Petra Walser

Durchwahi: 0721 98548-b5

E-Mail: walser@deubnerkirchberg.de

Klagbegrindung
In der Verwaltungsstreitsache

GSP Bautrager- und Immobilienvermittlungs
GmbH

gegen
Gemeinde Waldbronn

wg. Teilricknahme einer Baugenehmigung

4 K 3598/16
1 Abschrift anbei

bitten wir darum, die verzégerte Vorlage der Klagbegriindung zu ent-

schuldigen.

Namens und im Auftrag der Kldgerin stellen wir die folgenden

HEINRICH DEUBNER*

PROF. DR. CHRISTIAN KIRCHBERG
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

DR. DIRK HERRMANN
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

HELMUT EBERSBACH
Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

DR. WERNER FINGER
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

MARCO RODER
Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

JENNIFER ESSIG

*Partner bis 30.06.2012

Mozartstr, 13
76133 Karlsruhe

Telefon: 0721 98548-0
Telefax: 0721 98548-54

rae @ deubnerkirchberg.de
www.deubnerkirchberg.de

Amtsgericht Mannheim
Registernummer: PR 700234

Sparkasse Karlsruhe-Ettlingen
IBAN: DE86 6605 0101 0009 7690 43
BIC/SWIFT: KARSDEGBXXX

BW Bank Stuttgart
IBAN: DE81 6005 0101 7495 5025 87
BIC/SWIFT: SOLADEST600
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Antrage:

1. Der Bescheid der Beklagten vom 14.04.2016 in Gestalt des Bescheides der Beklagten
vom 22.07.2016 wird aufgehoben.

2. Die Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens.

Zur
Begriindung
tragen wir namens und im Auftrag der Klagerin vor wie folgt:
I. Sachverhalt

1. Die Klagerin ist Eigentiimerin des Grundstiicks Erlenweg 12 (FIst.-Nr. 3375) auf der Gemar-
kung der Beklagten. Fur dieses Grundstiick hat sie einen Bauantrag zur Errichtung eines
Drei-Familien-Wohnhauses gestellt. Unter dem 27.10.2015 hat die Beklagte die beantragte
Baugenehmigung unter Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ortszent-
rum” hinsichtlich der Uberschreitung der Grundflachenzahl, der Uberschreitung der Bau-
grenze mit dem Balkon im Dachgeschoss, der Errichtung des Gebaudes in offener Bauwei-
se sowie der Zahl der hoéchstzuldassigen Wohneinheiten erteilt. Gleichzeitig wurden die Ein-
wendungen der Eigentimer des Ostlich angrenzenden Grundstiicks Eichenweg 11 (Flst.-

Nr. 3364) zurlickgewiesen.

2. Die Nachbarn haben gegen die Baugenehmigung Widerspruch eingelegt. Der Widerspruch
wurde dem Regierungsprasidium Karlsruhe mit Schreiben der Beklagten vom 21.12.20156
zur Entscheidung vorgelegt. Mit Schreiben vom 04.05.2016 wurde die Beklagte vom Regie-
rungsprasidium Karlsruhe angewiesen, die Befreiungen fir eine Uberschreitung der GFZ
und von der héchstzuladssigen Zahl der Wohneinheiten zurlickzunehmen. Die Voraussetzun-
gen fur die erteilten Befreiungen wirden nicht vorliegen. Die Befreiungen seien daher ob-

jektiv rechtswidrig und héatten nicht erteilt werden dirfen.

3.  Mit dem angegriffenen Bescheid vom 14.04.2016 hat die Beklagte die erteilten Befreiungen
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zur Uberschreitung der Geschossflachenzahl um 46 %, zur Errichtung von drei Wohneinhei-
ten anstelle der héchstzuldssigen zwei Wohneinheiten sowie zur Uberschreitung der dstli-
chen Baugrenze mit dem Balkon im 1. Dachgeschoss zuriickgenommen. Gleichzeitig wurde
eine Befreiung zur Uberschreitung der Geschossflachenzahl um 12,4 % erteilt und fiir die
Uberschreitung der dstlichen Baugrenze mit dem Balkon im 1. DG um 1,50 m eine Aus-
nahme nach § 23 Abs. 3 BauNVO zugelassen. Zudem hat die Beklagte in der Baugenehmi-

gung nachtragliche Grineintrage vorgenommen.

Zur Begrindung ihrer Ricknahmeverfligung verweist die Beklagte auf die Festsetzungen
des Bebauungsplanes und darauf, dass ihr hinsichtlich der méglichen Nichtigkeit des Be-

bauungsplanes keine Verwerfungskompetenz zukomme.

Die zurickgenommenen Befreiungen seien zu Unrecht erteilt worden. Die Grundziige der
Planung wirden berlhrt werden. Die am 27.10.2015 erteilte Baugenehmigung sei daher
teilweise zurlckzunehmen. Die Beklagte verkenne nicht, dass die teilweise Riicknahme den
Umfang der Ausnutzung des Baugrundstlickes einschranke. Dem Grundsatz der Gesetzmé-
Bigkeit der Verwaltung sei jedoch Vorrang vor den rein wirtschaftlichen Interessen der Kla-
gerin einzurdumen. Rechtfertigende Grinde fir die Befreiung konnte die Klagerin nicht gel-

tend machen.

4. Die Klagerin hat den ausweislich der Rechtsmittelbelehrung in dem Bescheid vom
14.04.2016 zuldssigen Widerspruch mit Schreiben vom 10.05.2016 eingelegt. Uber den Wi-

derspruch ist bisher noch nicht entschieden worden.

Mit dem ebenfalls angegriffenen Bescheid vom 22.07.2016 hat die Beklagte festgehalten,
dass sie nach erneuter Uberpriifung der Sach- und Rechtslage zu der Auffassung gelangt
sei, die Rechtsbehelfsbelehrung sei unzutreffend. Gem. § 68 Abs. 1 Nr. 2 VwGO bedrfe es
keines Vorverfahrens, wenn der Abhilfebescheid erstmalig eine Beschwer enthalte. Die
gemeindliche Baurechtsbehdrde habe Gbersehen, dass durch diese Regelung ein Vorverfah-
ren nicht nur unnotig, sondern auch unzuldssig werde. Insofern wurde die Rechtsbehelfsbe-

lehrung dahingehend geéndert, dass gegen die Entscheidung Klage zu erheben sei.

Mit ihrer Klage verfolgt die Klagerin ihren Anspruch auf Aufhebung der Bescheide weiter.
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Il. Rechtliche Wiirdigung

Die Klage ist zuldssig und begriindet. Der Bescheid der Beklagten vom 14.04.2016 in Gestalt des
Bescheides der Beklagten vom 22.07.2016 ist rechtswidrig und verletzt die Kldagerin in ihren
Rechten. Die Voraussetzungen fir eine Teilriicknahme der Baugenehmigung gem. § 48 LVWVIG

liegen nicht vor. Die Baugenehmigung ist rechtmaRig und auch nicht teilweise rechtswidrig.

1. Der von der Beklagten ihrer Entscheidung zugrundegelegte Bebauungsplan ,, Ortszentrum®
ist nichtig. Der Bebauungsplan ist nicht ausgefertigt - was der Beklagten auch bekannt ist.
Es existiert auch keine sog. Ersatzausfertigung. Damit kann die erteilte Baugenehmigung
nicht gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans verstofsen und ist damit auch nicht

rechtswidrig.

Es ist rechtsstaatlich erforderlich, noch vor der Bekanntmachung die ordnungsgemafie Aus-
fertigung durch Anbringung eines Ausfertigungsvermerks auf der Originalurkunde vorzu-
nehmen. Ausfertigung bedeutet, dass der Bebauungsplan nebst einem die Identitat des
Plans bestatigenden Textes von dem hierfur zustandigen Organwalter mit Datum versehe-
nen und unterschrieben und nicht nur abgezeichnet wird. Die Ausfertigung muss mindes-
tens das Datum des Ratsbeschiusses und das Datum der Ausfertigung enthalten. Bei
gemeindlichen Satzungen ist es in der Regel Sache des Blrgermeisters, Normen auszufer-
tigen (vgl. grundlegend bereits VGH Baden-Wiirttemberg, Urt. v. 10.08.1984, NVwZ 1985,
206 f.). Ein Bebauungsplan, der nicht tiber die erforderliche Ausfertigung verfiigt, ist als

nichtig anzusehen.

Vorliegend fehlt auf dem Bebauungsplan , Ortszentrum” der Beklagten jeglicher Ausferti-
gungsvermerk. Dieser Bebauungsplan ist somit nichtig. Damit kann er aber auch der ange-
griffenen Entscheidung der Beklagten nicht zugrundegelegt werden. Die urspriingliche er-
teilte Baugenehmigung ist damit nicht wegen eines VerstoRes gegen die Festsetzungen

des Bebauungsplans rechtswidrig.

2. Da der Bebauungsplan nichtig ist, ist als bauplanungsrechtliche Grundlage auf § 34 BauGB

zuriickzugreifen. Das Bauvorhaben der Kldgerin ist in der urspriinglich genehmigten Form
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bauplanungsrechtlich zuldssig. Auch im Hinblick auf diese bauplanungsrechtliche Grundlage

fehlt es somit an der Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung.

Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf? der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht

beeintrachtigt werden.

Bei der Frage, ob sich ein Vorhaben nach dem Maf der baulichen Nutzung in die néhere
Umgebung einflgt, ist zwar grundsétzlich auf die Begriffsbestimmungen der BauNVO zu-
riickzugreifen. Dabei ist jedoch in erster Linie auf diejenigen Faktoren des § 16 Abs. 2
BauNVO abzustellen, die nach aufRen wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand derer
sich die vorhandenen Gebaude in der ndheren Umgebung leicht in Beziehung zueinander
setzen lassen. Die in § 16 Abs. 2 BauNVO genannten relativen Malstabe, wie etwa die Ge-
schossfldchenzahl, sind hingegen grundsatzlich ohne Bedeutung, da sie in der Ortlichkeit
haufig nur schwer ablesbar sind. Firr den Ausbau eines Dachgeschosses zu Wohnzwecken
ohne gréRere — von aulken erkennbare — bauliche Veranderungen folgt z.B. daraus, dass sich
ein solches Vorhaben im Hinblick auf das MaR der baulichen Nutzung regelmaél3ig schon
deshalb in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen wird, weil das Gebaude in seinen

AufRenmahen unverandert bleibt (vgl. BVerwG, Beschl. v. 21.06.2007, BauR 2007, 1691).

Vorliegend ist die Kubatur des Gebdudes nicht in Streit. Es geht allein um die Frage, ob das
Gebaude im Inneren eine groRere Grundflache aufweisen darf als dies vom nichtigen Be-
bauungsplan vorgesehen ist bzw. ob das Geb&ude drei statt zwei Wohnungen aufweisen
darf. Davon ist vorliegend jeweils auszugehen, da die Gebdudekubatur nicht veréndert wird.
Damit fligt sich das Bauvorhaben auch hinsichtlich der GFZ und der Wohnungsanzahl in die
Umgebungsbebauung ein. Auch die bauplanungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB
fiihrt somit nicht dazu, dass fiir den angegriffenen Bescheid der Beklagten die Tatbestands-
voraussetzung des § 48 Abs. 1 LVWVIG, die Rechtswidrigkeit des Verwaltungsakts, vorlie-

gen wiurde.

Dies gilt auch fir die Reduzierung des Balkons an der dstlichen Gebaudeseite. Er halt die
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erforderlichen Abstandsflachen zu dem Nachbargrundsttlick ein und flgt sich in die Umge-

bungsbebauung ein.

Festzuhalten bleibt somit, dass bereits die Tatbestandsvoraussetzungen des § 48 LVwV{G flr
die Teil-Riicknahme der Baugenehmigung nicht vorliegen. Der Riicknahmebescheid ist bereits
aus diesem Grunde rechtswidrig und verletzt die Klagerin in ihren Rechten. Der Bescheid ist
aufzuheben. Auf die Frage, ob die Beklagte auf der Rechtsfolgenseite ihr Ermessen erkannt und

ausgetibt hat, kommt es damit nicht mehr entscheidungserheblich an.

Der Klage ist nach alledem stattzugeben.

gez. Herrmann Beglaubigt

(Dr. Herrmann) \/7—(&1,,___
Crer e

Rechtsanwalt
Rechtsanwalt




