SIEBECK HOFMANN VOREN

RECHTSANWALTE

AKTENVERMERK
In Sachen

Gemeinde Neufahrn
wegen Beratung Pfarrweg 7, FINr. 9/2

Az.: 21/19 (Sl-ws) D17/260-19 14.05.2019

Die im Schreiben von Herrn Zue vom 07.05.2019, 11:26
Uhr, und im Schreiben von Herrn Schoéffer vom
16.04.2019, 10:44 Uhr, aufgeworfenen Fragen sind zu

beantworten wie folgt:

Zum Sachverhalt:

Fir die beabsichtigte Bebauung des Grundstiicks Pfarrweg
7, FINr. 9/2, Gemarkung Neufahrn, ist nach Erteilung des
Einvernehmens der Gemeinde mit Vorbescheid vom LRA
FS am 09.11.2017 erteilt worden.

Einer Klage aus der Nachbarschaft hiergegen ist nach ei-
nem Bericht der SZ vom Freitag, den 26.04.2019 auf An-

raten der Vorsitzenden Richterin Andrea Breit, Prasidentin



des VG Minchen, zurickgenommen worden. Der Vorbe-

scheid ist damit rechtskraftig.

Zwischenzeitlich wurde ein Bauantrag eingereicht, zu
welchem die Gemeinde Neufahrn auf Grund eines Be-
schlusses des Bauausschusses die Erteilung des Einver-
nehmens nach &8 36 BauGB von der Gemeinde Neufahrn

versagt worden ist.

Auf einem Luftbild (Google-Maps) erscheint die umliegen-

de Bebauung uneinheitlich.

Fir das sldlich angrenzende Grundstiick ist ein Bebau-

ungsplan Nr. 125 aufgestellt.

Eine Ortsbesichtigung ist fir Dienstag, den 14.05.2019,
14:00 Uhr vorgesehen.

GréBenordnungen:

Nach dem Schreiben von Herrn Zue vom 07.05.2019 und
dem von Herrn Schoffer vom 16.04.2019:

Neu Vorbescheid BPI. Nr. 125
GRZ 1 0,38 0,34 0,35
(ohne ErschlieBungsflachen
und Garagen)
GRzZ 2 0,74 0,568 0,8
(mit Garage, Zufahrt und
Stellplatzen)
GFZ 0,85 0,83
Wandhohe 6,12 m 6,10 m 7,20 m
Firsthohe 8,50 m




Prifungsauftrag:

Dem Planungsausschuss ist die Bebauung inzwischen zu
dicht und er méchte im Gemeinderat die Mdéglichkeit eines
Bebauungsplans diskutieren. Ziel der Bauleitplanung soll
die Reduzierung des MalRes der Bebauung sein. Zu prufen
ist auch das Risiko des Entstehens von Schadensersatz-

ansprichen.

Rechtliche Beurteilung:

Der inzwischen bestandskraftig gewordene Vorbescheid
beruht auf 8 34 Abs. 1 BauGB. Danach sind zuldssig in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Vorha-
ben, die sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlicksfldche, die Ulberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfi-
gen, deren ErschlieBung gesichert ist und die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse wahren

und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Nach Auffassung der Verwaltung der Gemeinde bei Ertei-
lung des Einvernehmens mit dem Vorbescheidsantrag fligt
sich dieses Vorhaben gemadR &8 34 Abs. 1 BauGB ein. Die-
se Auffassung ist vom Landratsamt bei Erteilung der Ge-

nehmigung des Vorbescheid geteilt worden.

Nach Auffassung der Verwaltung der Gemeinde fligt sich

auch das Vorhaben des Bauantrags gemaR § 34 Abs. 1



BauGB in die umgebende Bebauung ein, und es ist anzu-

nehmen, dass auch das LRA FS dies so sieht.

Bei einer Reduzierung des MaRes der Bebauung durch Er-
lass eines Bebauungsplans stellt sich die Frage nach einer
Entschadigung gemall 8§ 42 BauGB. Nach dessen Abs. 3
beschrankt sich eine eventuelle Entschadigung auf die
wirtschaftliche Nachteile fir Eingriffe in die ausgelbte
Nutzung, wenn diese oder die sonstigen Moglichkeiten der
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks durch den
Eingriff erschwert werden, wenn die bisher zuldssige Nut-
zung des Grundstiicks nach Ablauf einer Frist von sieben
Jahren ab deren Zuladssigkeit (Abs. 2) aufgehoben oder

gedndert wird.

Es stellt sich also die Frage, wann die Zuldssigkeit der
bisherigen baulichen Nutzung begonnen hat. Hierlber
muss zunadchst gemaR 8 42 Abs. 10 BauGB die Gemeinde
selbst auf Anfrage Auskunft geben.

Es ist far mich im Augenblick kein Ereignis erkennbar,
durch dass das Baurecht gemaR &8 34 Abs. 1 BauGB erst
nach dem 01.05.2012 entstanden waéare. Dazu misste das
Grundstick vorher als AuBenbereich gemaR &8 35 BauGB
einzuordnen gewesen sein. Das ist nach der Luftaufnahme
nicht anzunehmen. Dazu miissten die umgebenden Grund-
stlicke in ausreichendem Umfang im Jahre 2012 noch un-
bebaut oder sehr viel geringer bebaut gewesen sein, als
es heute der Fall ist, denn nur dann ware bis dahin ein
Baurecht nicht gegeben gewesen oder jedenfalls nicht in
einem Umfang, in den sich das Vorhaben heute in seine

Umgebung einfligen wiirde.



Es ist also davon auszugehen, dass die Siebenjahresfrist
des & 42 Abs.2 BauGB vor dem 01.05.2019 bereits abge-

laufen war.

Mégliche Bauleitplanung:

a) Was wiirde der Gemeinderat in einem Bebauungsplan

fiir das Grundstick FINr. 9/2 festsetzen wollen?

b) Wirde der Gemeinderat das nur fir das Grundstick
FINr. 9/2 festsetzen wollen oder auch fir andere Grund-

stiicke in dessen Umgebung - Plangebiet -?

c) Die umgebenden Grundstlicke sind aber schon be-
baut. Wie sind die Grundstiicke eines moglichen Plange-

biets derzeit bebaut? — Ortsbesichtigung! -

d) Gibt es einen stadtebaulichen Grund dafir, diese
Grundstiicke anders als entsprechend deren Bestand zu

beplanen?

e) Waire eine auf das Grundstiick FINr. 9/2 beschréankte
- isolierte - Reduzierung des Baugebiets zulassig? Worin
kénnte als stadtebaulicher Grund im Sinne vom 8 1 Abs.
3 BauGB die Erforderlichkeit fiir die stddtebauliche Ent-

wicklung und Ordnung liegen?



Genligt als Ziel: Flachdach statt Satteldach (1) und/oder
Reduzierung der GRZ (2)?

(1) Wohl nicht.

(2) Angesichts der umgebenden und der durch den Be-
bauungsplan Nr. 125 festgesetzten Bebauung wohl auch

nicht.

Zu entschadigen sind im Falle des Erlasses eines Bebau-
ungsplans nach Ablauf der Siebenjahresfrist Eingriffe in
die ausgetlibte Nutzung oder, wenn infolge der Aufhebung
oder Anderung der zuldssigen Nutzung die Ausiibung der
verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Nutzungen der
wirtschaftlichen Verwertung des Grundsticks, die sich
aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unmoglich ge-

macht oder wesentlich erschwert werden.

Verwirklichte Nutzung ist die Bausubstanz, die auf dem
Grundstiick vor Inkrafttreten des Bebauungsplans vorhan-
den ist. Bei Fehlen einer solchen Bausubstanz geht es um
den Unterschied des Verkehrswert des bisherigen Bau-
rechts nach 8 34 BauGB einerseits und des nach Erlass

des Bebauungsplan noch zuldssigen Baurechts.

Wie viel das ist, kann ich nicht sagen; das misste ein

Sachverstandiger ermitteln.



Im Fall des Erlasses eines Bebauungsplan miisste zu des-
sen Sicherung vor Erlass einer Baugenehmigung gemaR §
14 Abs.1 Nr. 1 BauGB eine Verdnderungssperre erlassen
werden. Wie wirkt sich das Vorhandsein eines bestands-

kraftigen Vorbescheids nach Art. 71 BayBO aus:

Der Vorbescheid geniel3t Bestandsschutz nach § 14 Abs.
3 BauGB dann, wenn dieser nach Landesrecht ein vor-
weggenommener Teil der Baugenehmigung ist. Und das ist

bei einem Vorbescheid nach Art. 71 BayBO der Fall.

Ergebnis:

Das MalRR der Bebauung, das im Vorbescheid genehmigt
worden ist, kann hier durch einen Bebauungsplan nicht
mehr reduziert werden. Es geht allenfalls um einen ge-
ringfigigen Unterschied zwischen Vorbescheid und Bau-

antrag.

Widerruf des Vorbescheids:

Der Widerruf eines Vorbescheid als rechtméRigen begilins-
tigenden Verwaltungsakt ist nach 8 49 VwVfG nur mog-
lich, wenn nicht ein Verwaltungsakt gleichen Inhalts er-
neut erlassen werden miuisste. Das ist hier aber der Fall:
Gemal § 34 BauGB.

Zustandig fur den Widerruf ist das Landratsamt Freising.



Im Ubrigen:

8§ 49 VwVI{G ist eine Ermessensvorschrift wegen des Wor-

tes ,kann”.

Keine der im & 49 Abs. 2 Nr. 1 - 5 VwVfG vorgesehenen

Bedingungen ist erfllt.

Anspruch auf die Erteilung einer Baugenehmigung trotz

Abweichungen vom VB?

Meines Erachtens ja, da nach 8 34 BauGB das Vorhaben
auch im Umfang der beantragten Baugenehmigung sich
einfligt — es ist immer noch etwas kleiner als die im Be-
bauungsplan Nr. 125 festgesetzte Bebauung in der Nach-

barschaft.

gez. 13.05.2019

Dr. Siebeck



