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Schaffung von geltendem Planungsrecht
hier: Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Glashitten

Sehr geehrte Frau Benter,

wie am Montag, 28.06.2021 mit Ihnen und Herrn Dr. Hirsch telefonisch besprochen, werden wir bis
zum Montag, 26.07.2021 eine Drucksache mit Antrag auf Einrichtung einer Veranderungssperre in
dem entsprechenden B-Plan-Gebiet in den Gemeindevorstand einbringen. Somit wére der Vor-
gang in den Gremienlauf gebracht. Wir werden dann auch wie besprochen, das besagte Gebiet
neu Uberplanen. Diesbezlglich halte ich Sie und Dr. Hirsch auf dem Laufenden.

Mit freupdficherf GluBen
/,i v VI

Thomasg Ciesielski
Burgérmeister
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Schaffung von geltendem Planungsrecht
hier: Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Glash(itten
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Sehr geehrte Frau Benter,

DER GEMEINDEVORSTAND
Auskunft erteilt. Zimmer
Blrgermeister Ciesielski 101
Z Vermittiung @ Durchwahl
06174 292-0 292-20

Fax

06174 292-43

E-Mail:

| ciesielski@gemeinde-glashuetten.de

zwischenzeitlich fand ein persénliches Gesprach mit Herrn Dr. Hirsch statt. Der Sachverhalt wurde
besprochen und nach Lésungen gesucht. Die Gemeinde Glashitten wird inrer Verpflichtung nach-
kommen und das Gebiet durch einen neuen Bebauungsplan Uberplanen. Die Durchzufiihrung der
Uberplanung wird durch die zustindigen Gremien in der Gemeinde erledigt.

Fur Rickfragen stehe ich lhnen gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen GriiRen

Thomas Ciesielski
Birgermeister




Miihr, Petra

Von: Asch, Peter

Gesendet: Donnerstag, 17. Juni 2021 14:06

An: Muhr, Petra

Betreff: WG: Glashiitten_ BPlan 10 _Fristverldngerung

Gefunden! ©

Von: Clesielski, Thomas <t.ciesielski@gemeinde-glashuetten.de>

Gesendet: Montag, 7. Juni 2021 21:44

An: Muhr, Petra <p.muehr@gemeinde-glashuetten.de>; Asch, Peter <p.asch@gemeinde-glashuetten.de>; Meixner,
Richard <r.meixner@gemeinde-glashuetten.de>

Betreff: WG: Glashitten_ BPlan 10 _Fristverldngerung

Zur Info.

Von: Benter, Heidrun <Heidrun.Benter@hochtaunuskreis.de>
Gesendet: Montag, 7. Juni 2021 10:04

An: Ciesielski, Thomas <t.clesielski@gemeinde-glashuetten.da>
Betreff: Glashiitten_ BPlan 10 _Fristverldngerung

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Ciesielski,

vielen Dank fiir thr Schreiben vom 02. Juni 2021, Gerne komme ich Ihrem Wunsch nach und verldngere die in
meinem Anhérungsschreiben vom 20. Mai 2021 genannte Frist zur Steflungnahme auf den 26. Juli 2021

Mit freundlichen Griflen
Im Auftrag

Heidrun Benter
Kommunalaufsicht

QIR AT FARARALES I

Hochtaunuskreis

Kommunalaufsicit
Ludwig-Erhard-Anlage 1-5

61352 Bad Homburg v.d, H6he
Telefon; 06172 999 - 0016

Telefax: 06172 999 - 9823
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Schaffung von geltendem Planungsrecht
hier: Bebauungsplan Nr.10 der Geimeinde Glashiitten

Sehr geehrte Frau Blrgermelsterin Bannenberg,
sehr geehrte Damen und Herren,

nach dem bisherigen Ergebnis meiner Prifung beabsichtige ich, die Gemeinde Glashlitten gemaf
§ 139 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) anzuweisen, durch Aufhebung oder Anderung des
funktionsiosen Bebauungsplanes Nr. 10 bauplanungsrechtlich rechtmaRige Zustidnde zu schaffen.

1.

Dem liegt zunéchst folgender Sachverhalt zu Grunde:

Der Bebauungsplan Nr. 10 setzte in seiner urspringlichen Fassung zwei groe Sondergebiste und
ein kisines ,Relnes Wohngebiet" fest. Das Areal um das Rathaus herum wurde als ,Sondergebiet
Kurheime® und das andare grofie Areal als ,Sondergebiet Offentl. Geb4ude’ festgesetzt. Tatsdchlich
ist das Gesamtgebiet des urspriinglichen Geltungsbereichs des Bebauungsplan Nr. 10 mit dem Rat-
haus, einem Hotel, elnem Kindergarten und im Ubrigen weitestgehend mit Wohnbebauung bebaut.

Nach den mir vorgelegten Unterlagen teilte die Bauaufsichtsbehérde des Hochtaunuskreises der
Gemeinds Glashitien im Rahmen des Bauaniragsverfahrens (Bebauung bzw. Nutzung einas Teils
des Rathausgebdudes als Pflage-WG) mit, dass eine Befrelung von der planungsrechtiichen Fest-
setzung .Kurheime® rechtlich nicht In Betracht k&me, da die Grundziige der Planung tangiert seien.
Daraufhin fanden zahireiche Gespriche zwischen der Gemelnde Glashitten und der Bauaufsichts-
behérde statt. In einar Videokonferenz am 13.01.2021 wurde Seitens der Gemeinde GlashUtten vor-
tragen, dass man den Bebauungsplan Nr. 10 als funktionslos erachte und die Bauaufsichtsbehorde
bitte, dies rechtlich zu Oberprifen und ggfs. zu bestatigen. Das Projekt der Pflege-WG sai far die
Gemeinde Glashttien sehr wichtig und politisch gewlinscht, Eine entsprechends Prifung erfolgte
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sodann seltens der Bauaufsichtsbehsrde und auch durch den Rechtsservice des Hochtaunuskrei-
ses. Nach eingehender Prifung konnte die Funktionslosigkeit bestétigt werden.

Mit Schreiben der unteren Bauaufsichtsbehdrde vom 27.01.2021 (Anlage 1) wurde der Gemeinde-
vorstand der Gemainde Glashiitten vom Ergebnis der Prifung in Kenntnis gesetzt und zur Stellung-
nahme binnen vier Wochen aufgefordert. Im Rahmen eines sodann erfolgten Telefonats am
01.02.2021 teilte sin Mitarbeiter der Gemeinde Glashitten (Herr Meixner, Bauamt) der Bauaufsicht
mit, dass er flir einen Teilbersich des Bebauungsplans Nr. 10 (betrifft das Areal um das Rathaus
herum und das reine Wohngebief) mittlerweile den Bebauungsplan Limburger Stralle” aus dem
Jahr 2014 habe ausfindig machen kénnen. Dieser enthalte u.a. die planungsrechtliche Festsetzung
aines Mischgebietes, sodass das Vorhaben der Pflege-WG nunmehr grundsétzlich planungsrecht-
lich zul&ssig wére.

Die neu gewonnenen Erkenntnisse wurden von der Bauaufsichtsbehtrde mit Schreiben vom
19.02.2021 erneut mit der Aufforderung zur Steliungnahme In Bezug auf die Schaffung von recht-
méRigen Planungsrecht an den Gemelndevorstand der Gemeinde Glashltten versandt (Anlage 2).
In diesem Schreiben wurde die neue Situation im Hinblick auf den Bebauungsplan ,Limburger
Sfralke" erlautert und darauf hingewiesen, dass die Bauaufsicht hinsichtliich des verblefbenden Teils
des Bebauungsplans Nr, 10 weiterhin von dessen Funktionslosigkeit ausgehe und entsprechender
Handlungsbedarf der Gemainde Glashltten fortbestehe, mithin die Gemeinde Glashiitten gultiges
Planungsrecht zu schaffen habe.

Mit Schreiben des Gemeindevorstands vom 16.03.2021 tellte dle Gemeinde GlashUtten mit, dass
der Sachverhalt dern Hesslschan Stidte- und Gemeindebund (im Folgenden HSGB) zur Prifung
vorgelegt worden sei. Ferner wurde angekOndigt, dass In Abh#ngigkeit von der Bewertung des
HSGB entsprechande Entscheidungsvorlagen in den gemelndlichen Gremienlauf kommen kénnien.

Mit Schreiben vom 16.04.2021 (ibersandte die Gemeinde Glashiiiten die Stellungnahme des HSGB
vom 31.03.2021 sowie eine von der Gemeinde erstellte Ubersicht zur aktuellen Nutzung der Grund-
stlicke im Plangebiet, Die Gemelnde Glashlitten teilte ferner mit, dass die Stellunghahme des HSGB
ihre Auffassung, dass der nicht durch den Bebauungsplan ,Limburger Strake" Uberplante Tellbe-
relch weiterhin forigelte und nicht funktionslos geworden sel, bestétige. Daraus folgand sehe die
Gemelnde kaine Notwendigkeit, ein Aufhebungs- oder Anderungsverfahren einleiten zu mtissen.

2,

Den rechtlichen Ausftihrungen der Schrelben der unteren Bauaufsichtsbehdrde vom 27.01.2021 so-
wie vam 19.02.2021 schiieRe ich mich vollumfanglich an. Der Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde
Glashutten ist funktionslos.

Eine bauplanerische Festsetzung tritt wegen Funktionslosigkeit aufer Kraft, wenn und soweit - ers-
tens - die Verhdltnisse, auf die sie sich bezieht, in der tatséchlichen Entwicklung einen Zustand
erreicht haben, der aine Verwirklichung der Feslsetzung auf unabsehbare Zeit ausschiieft. Hinzu-
treten muss aber aulerdem als zweite Voraussetzung eine bestimmte Offenkundigkelt des Mangels.
Die zur Funktlonslosigkeit fohrande Abweichung zwischen der planerischen Festsetzung und der
tatsdchlichen Situation muss - zweltens - in ihrer Erkennbarkelt elnen Grad errelchi haben, der einem
stwa dennoch in die Fortgeltung der Festsetzung gesetzten Vertrauen dle Schutzwirdigkeit nimmt.
(vgl. BVerwG, Uriell vom 29.04.1977 - IV C 39/75, NJW 1977, 2325, 2326).

Dle ganz Uiberwiegende Bebauung des gegensténdlichen Areals st nicht der im Bebauungsplan Nr.
10 festgesetzten Nutzungsart ,Offentl. Gebaude" zuzuordnen. GroRtentells befindet sich in diesem
Areal Wohnbebauung (tells mit Birordumen) sowie ein Wohn- und Geschéfishaus. Dartber hinaus
ist in dem Plangebiet, neben lediglich zwei noch nicht bebauten Grundstlicken, eine kirchliche Kin-
dertagesstitte angesiedelt. Es Ist auch nicht zu erwarten, dass kiinftig das Plangebiet in dem im



.

Bebauungsplan vorgeschriebenen Rahmen fur dffentliche Geb4ude genutzt wird. Nach der mir vor-
liegenden Gesprachsnotiz zur Videokonferenz vom 13.01.2021 wurde seltens der Gemeinde Glas-
hOtien mitgeteilt, dass weder ein Bedarf noch ein Interesse an siner plangeméfien Nutzung des
Gebietes bestehs, Dle Tatsache, dass die Planungsidee des Bebauungsplans Nr. 10 seijt den 19€0er
Jahren mit Ausnahme des eigentlichen Rathauses seibst nichf umgesetzt wurde und auch heute
keine offensichtiichen Baullicken mehr fir deren Umsetzung hestehen, spricht flr eine offenkundige
Funktionslosigkeit. Der von den Festsetzungen des Babauungsplans abweichende Zustand ist mit-
hin so verfestigt, dass nicht mehr damit gerechnet werden kann, dass der urspriingliche planerische
Wille noch eintreten wird,

Rechtsfolge dar Funktionslosigkeit eines Bebauungsplans ist die Aufhebungspflicht der Gemeinde
und damit die Schaffung rechtmaBiger Zustdnde: Wegen Funktionslosigkeit unwirksame Bebau-
ungsplane sind von der Gemelnde aufzuheben (vgl. Deutscher Bundestag, WD 7 — 3000 —~ 144/189,
S. 9 f. mw.N.; Brugelmann, Baugesetzbuch, Band 2, 56, EGL 2004, § 10 Rn. 347 mw.N.). Dle
Gemeinde hat insofern die Amtspfiicht, das Bebauungsplan#dnderungs- oder —aufhebungsverfahren
unverzliglich einzuleiten und in angemassener Zeit zu Ende zu flihren (vgl. Engel, NvwZ 2000, 1258
ff. m.w.N.).

Das Schreiben des HSGB vom 31.03.2021 4ndert an der obig dargelegten Rechtsauffassung nichts.
Mangels einer Subsumtion der Voraussetzungen des Vorliegens einer Funktionslosigkeit auf den
konkreten Sachverhalt liegt bisiang keine abschlisRende Bsurtellung durch den HSGB vor. Im Rah-
men dieses Schrelbens warden zwar die Grundiagen und Voraussetzungen der Funktionslosigkeit
sines Bebauungsplans beschrieben, jedoch kommt der HSGB zu keinem konkreten Ergebnis, Der
HSGB beschrankt sich bel seiner Bewertung auf Aussagen wie ,Ob nun dle Verwirklichung des
Bebauungsplans aufgrund der tatséichlichen Gegebanheiten vor Ort nicht mehr moglich ist, kann
uhserseits nicht abschlieRend geklart werden. Ferner kann nicht abschlleBend geklért werden, ob
eine ggf. vorliegende Funktionslosigkeit dermafien offensichtlich erscheint, dass eine Aufhebung
des Bebauungsplans notwendig ist* sowie ,Ob nun in lhrem Falle nur einzelne Festsetzungen furk-
tionslos geworden sind oder der gesamte Bebauungsplan betroffen ist, muss lhrerselts abschlie-
fBend abgewdgt werden.” '

Die dem Schreiben vom 16.04,2021 beigefligte Anlage ,Grundsticke Im verbleibenden Gebletsbe-
reich des B-Plans Nr. 10" (eigene Aufstellung der Gemeinde) bestétigt vieimehr sehr deutlich dle
Funktlonslosigkeit des Bebauungsplans. Das Gebiet, das als Sondergablet LOffent, Gebsude" fest-
gesetzt ist, besteht, wie bereits erwshnit, neben einem Kindergarten ausschileBilich aus Wohnhdu-
sern und entsprachenden Nebenanlagen, Es verbleiben lediglich zwei unbebaute Flachen, die sich
in Privathand befinden und nach Angabe der Gemeinde tellweise bereits fir Wohnprojekte ange-
dacht sind. Das bedeutet, die Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 10 ,0Offentl. Gebdude® [4sst sich
auch rein faktisch nicht mehr vatwirklichen.

Der Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Glashiitten ist mithin funktionslos. Die Gemeinde ist ver-
pfichtat, rechtmaBige Zustinde zu schaffen, Dies kann beispisiswelse in Form der Aufhebung oder
Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 erfolgen. Die Behebung der Problematik obliegt grundsatzlich
der Gemeinde selbst. Kommt sie dieser Verpflichtung nicht nach, muss die Kommunalaufsicht not-
falls mit aufsichtsrachtlichen Mitisln die Gemeinde zu rechiméfigem Handeln zwingeén.

In dem gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 sind derzelt und bis zum Bestand
eines rechtmaBigen Planungsrechts keinerlei BaumaRnahmen mdglich, die einer baurechtlichen
Genehmigung bediirfen. Dies betrifft beispielwsise Aufstockungen, Um- und Anbauten sowie auch
Nutzungséinderungen. Wie die Gemeinde in der Anlage ,Grundstlcke im verblelbenden Gebletsbe-
reich des B-Plans Nr. 10" zu dem Schreiben vom 16.04.2021 ergéinzend miitsilte, ist bereits beab-
sichtigt, In einem der Wohnhauser eine Zahnarztpraxis einzurichten. Auch diese Nutzungsénderung
ware genshmigungspffichtig, aufgrund der aktuellen planungsrechtlichen Situation jedoch nicht be-
scheldungsféhig.



lch gebe zu Bedenken, dass bis zur Schaffung rechtmaRiger planungsrechtlicher Zustdnde Antrége,
die bal der Bauaufsichtshehdrde des Hochtaunuskreises eingereicht werdsn, nicht beschieden wer-
den kdnnen. Die Antragsteller /Bauherren werden seitens der Bauaufsicht auf die Unmoglichkeit
einer Bescheldung, das vollstdndige Ruhen samtiicher entsprechender Verfahren auf unbestimmte
Zeit und die zwingende Erforderlichkeit der Schaffung von Bauplanungsrecht durch die Gemeinde
Glashiitten verwiesen werden.

Bevor ich jedoch eine entsprechends Verflgung erlasse, gebe ich der Gemeinde Glashitten ge-
mahk § 28 des Hessischen Verwaltungsverfahrensgesetzes (HYWVfG) hisrmit Gelegenhett, sich

bis spitestens 14.06.2021

zu der beabsichtigten aufsichtsbehérdlichen Mafinahme schriftlich zu duBern,

Mit freundliche GriiRen

Ulrich Krebs
Landrat

Anlagen





