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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: Bau/195/2019

Sachgebiet Sachbearbeiter Datum:
Bauamt Zue, Christian 21.11.2019
Beratungsfolge Termin Behandlung Status
Gemeinderat 25.11.2019 offentlich

Gerichtsverfahren zum Bebauungsplanes Nr. 77
"Christl-Cranz-StralRe, Carl-Diem-Stral3e, Sepp-Manger-Stral3e" und weiteres
Verfahren

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 26.09.2017 den Satzungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan Nr. 77 ,Christl-Cranz-Stral3e, Carl-Diem-Stral3e, Sepp-Manger-Stralde” gefasst.
Zwei Eigentiimer aus dem Geltungsbereich haben gegen den Bebauungsplan ein Normen-
kontrollverfahren vor dem Bayerischen Verwaltungsgerichtshof angestrengt. In den hierzu
nun erfolgten Urteilen (Az. 1N 16.2353 und Az.1N 17.1142, jeweils vom 17.10.2019) wurde
festgestellt, dass der Bebauungsplan hinsichtlich der Beschrankung der Bauraume auf das
Konzept aus den siebziger Jahren eine legitime Zielsetzung verfolgt. Auch die Ausweisung
von drei Quartiersspielplatzen zur gemeinschaftlichen Nutzung wurde aufgrund der Vorbe-
lastungen durch die Baugenehmigungen zu dem Quartier als rechtmalfdig anerkannt.

Keine ausreichende Rechtsgrundlage sah der Verwaltungsgerichtshof jedoch fiur folgende
Aussagen der Bauleitplanung:

1. Festsetzung durch Text Nr. 1.3.7: Sicherung der gemeinschaftlichen Spielplatze
serforderlichenfalls durch Anordnungen von Dienstbarkeiten.

2. Festsetzung durch Planzeichen Nr. 6: Private Grinflache ,zur gemeinschaftlichen
Nutzung mit Pflanzbindungen und Pflanzgeboten®.

Nach Ansicht des Gerichtes stellt die fehlerhafte Festsetzung der privaten Griinflache zur ge-
meinschaftlichen Nutzung eine zentrale Frage der Gesamtplanung dar und steht damit mit
dem Bebauungsplan in untrennbarem Zusammenhang. Deshalb fuhrt die Unwirksamkeit der
Festsetzung zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes.

Die Begriindung zu den Urteilen wurde am 13.11.2019 zugestellt.

Grundsatzlich gibt es folgende Vorgehensweisen, wenn an der Bauleitplanung festgehalten
werden soll:

1. Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision (Nichtzulassungsbeschwerde
Frist bis zum 13.12.2019)

2. Durchfiihrung eines Mangelbehebungsverfahrens gemaf § 214 Abs. 4 BauGB
oder alternativ hierzu




3. Plananderung und Durchfiihrung eines erneuten Aufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplanes Nr. 77 mit

4. Erlass einer Veranderungssperre zur Sicherung der Planungsziele
(eigenstandiger TOP)

Zur Urteilsbegriindung liegt der Bauverwaltung eine rechtsanwaltliche Einschatzung vor,
welche zusammenfassen nachfolgend in kursiven Lettern dargestellt ist.

Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof (BayVGH) hat in den beiden Normenkontrollurteilen
die grundsatzlichen Planungsziele und die Planungsabsichten ausdrticklich gebilligt. Dies ist
als Erfolg zu werten. Ebenfalls als Erfolg zu werten ist die ausdrickliche Billigung der von
den Antragstellern bekampften Festsetzungen der Spielplatze.

Weiter hat der BayVGH das Planungsziel gebilligt, die Griinanlagen zu erhalten und den Be-
wohnern des Quartiers zum Aufenthalt im Freien zur Verfligung zu stellen. Dieses grund-
satzliche Planungsziel wurde nicht beméangelt, sondern nur die konkrete Festsetzung dieser
Gemeinschaftsgriinflachen als ,private Griinflichen zur gemeinschaftlichen Nutzung".

Die Gemeinde Neufahrn hat die Méglichkeit, gegen die beiden Normenkontrollurteile Nicht-
zulassungsbeschwerden zum BVerwG einzulegen. Diese Nichtzulassungsbeschwerden
haben nach Uberschlagiger Prifung Aussicht auf Erfolg. Der Ausgang der Verfahren ist aus
derzeitiger Sicht offen, weil nicht abzusehen ist wie das BVerwG die streitgegensténdlichen
Rechtsfragen entschieden wuirde.

Weiter hat die Gemeinde Neufahrn die Moglichkeit, die vom BayVGH festgestellten Mangel
des Bebauungsplans zu heilen.

a) Ob die Heilung in einem erganzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB oder
durch eine komplett neue Planung auf Grundlage eines neuen Planaufstellungsbe-
schlusses erfolgen sollte, hangt im Wesentlichen davon ab, ob die Gemeinde
Neufahrn an dem Planungsziel, die Griinflachen den Bewohnern des Quatrtiers als
gemeinschaftliche Griinflachen zur Verfiigung zu stellen, weiterhin festhalt oder
hiervon abgerickt.

b) Halt die Gemeinde Neufahrn an dem Planungsziel fest, kommt eine Heilung in einem
ergdnzenden Verfahren in Betracht. Jedenfalls in diesem Fall empfiehlt es sich, Nicht-
zulassungsbeschwerden einzulegen. Zum einen hemmt die Nichtzulassungsbe-
schwerde den Eintritt der Rechtskraft der Normenkontrollurteile, wodurch Zeit fur die
Durchfiihrung des Heilungsverfahrens gewonnen wére. Zum anderen ist der Ausgang
eines Nichtzulassungsbeschwerdeverfahrens offen. Es besteht die Mdglichkeit, dass
das BVerwG die Normenkontrollurteile des BayVGH aufhebt. Selbst wenn dies nicht
der Fall ware, durften sich aus dem Verfahren weitere Erkenntnisse gewinnen lassen,
mit welchen Festsetzungen das Planungsziel umgesetzt werden konnte, was derzeit
fraglich ist.

Parallel hierzu sollte das Heilungsverfahren durchgefiihrt und ein Satzungsbeschluss
vorbereitet werden. Fir den Fall, dass das BVerwG die Normenkontrollurteile des
BayVGH billigen sollte, kdnnte das erganzende Verfahren kurzfristig durch Satzungs-
beschluss abgeschlossen werden.

C) Ruckt die Gemeinde Neufahrn von dem Planungsziel, die Griinflichen den Bewoh-
nern als gemeinschaftliche Grunflachen zur Verfugung zu stellen, ab, empfiehlt sich
die Einleitung eines neuen selbststéandigen Planaufstellungsverfahrens. Auch in
diesem Fall kénnte ,zweigleisig"” vorgegangen und Nichtzulassungsbeschwerde



eingelegt werden, sowie parallel hierzu das Planaufstellungsverfahren durchgefihrt
werden.

Sollte die Gemeinde Neufahrn endgultig von dem Planungsziel abriicken wollen, die Griin-
flachen als Gemeinschaftsgriindung festzusetzen, wirde sich eine Nichtzulassungsbe-
schwerdeverfahren eventuell erlibrigen. In diesem Fall misste das neu eingeleitete Plan-
aufstellungsverfahren durch eine Veranderungssperre abgesichert werden, was moglich
ware.

Zu bedenken ist allerdings, dass damit auch die vom BayVGH in den beiden Normen-
kontrollentscheidungen ausdriicklich in ihrer Gesamtheit gebilligten Planungsziele teilweise
aufgegeben wirden. Zwar ist es nicht wahrscheinlich, dass dies die Planung insgesamt
infrage stellen durfte; ausgeschlossen ist dies aber auch nicht.

Aus rechtlicher Sicht durfte der sicherste Weg wohl darin liegen, an den vom BayVGH
gebilligten Planungszielen insgesamt festzuhalten und parallel Nichtzulassungsbeschwerden
gegen die Entscheidungen des BayVGH einzulegen sowie ein erganzendes Verfahren zur
Heilung der vom BayVGH erkannten Fehler durchzufiihren und einen entsprechenden
Satzungsbeschluss vorzubereiten.

A) Die Bauverwaltung empfiehlt an der bisherigen Planung festzuhalten.
(Beschluss Nr. 1)

B) Die Bauverwaltung empfiehlt zur Klarung der grundlegenden Rechtsfrage
Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision einzulegen. (Beschluss Nr. 2)

C) Der rechtsanwaltlichen Einschétzung folgend wird dartber hinaus empfohlen ein
erganzendes Verfahren zur Heilung der vom BayVGH erkannten Méangel
durchzufiihren. Die Bauverwaltung weist jedoch darauf hin, dass, sollte sich im
Revisionsverfahren eine anderweitige Aussage Uber die moglichen Formulierungen
der Planungsfestsetzungen ergeben, das Mangelbehebungsverfahren nochmals
durchzufihren ist.

Die Bezeichnung der Bauleitplanung soll aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten
Strallennamensanderung im weiteren Verfahren aktualisiert werden, um den
Birgerinnen und Birgern eine einwandfreie raumliche Zuordnung zu ermdglichen.
Der Bebauungsplan soll die Bezeichnung Nr. 77 ,Parksiedlung zwischen Christl-
Cranz-StralRe, Sepp-Manger-Stral3e und Fritz-Walter-Straf3e” fihren. (Beschluss
Nr. 3)

D) Sollte der Gemeinderat vom Ziel die Griinflachen den Bewohnern des Quartiers als
gemeinschaftliche Grunflachen zur Verfigung zu stellen abriicken wollen und die
Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes beschlieRen (Beschluss Nr. 4), so sollten
die nachfolgenden Planungsziele zugrunde gelegt werden:

1.

Eine weitere bauliche Inanspruchnahme von Freiflache - z.B. durch Anbauten an die Kopfe
von Geschossbauten — ist zu befirchten und damit verbunden mégliche negative Aus-
wirkungen auf das stadtebauliche, soziale und verkehrliche Gefiige: Minderung von Griin-
flachen, Mangel an Spielpléatzen und eine Zunahme parkender Autos. Die Qualitat des
Wohnumfeldes ist jedoch eine wesentliche Grundlage fiir die soziale Stabilitat und somit
entscheidender Faktor, um einer Verschlechterung des Images des Quartiers entgegen-
zuwirken.



2.

Die Kinderspielplatze der Anlage erfiillen die Anforderungen der gemeindlichen Kinderspiel-
platzsatzung (Fassung der Anderung vom 25.05.2009) nicht annéhernd, weder in Quantitat
noch in Qualitat. Sie kdnnen den hohen Bedarf in keiner Weise befriedigen. Es kommt inner-
halb des Gebietes und im Umfeld zu erheblichen Konflikten durch spielende Kinder und
Jugendliche. Die 6ffentlichen Spielplatze im Umfeld kénnen die intensive Nachfrage eben-
falls nicht auffangen und sind Uberlastet. Der Umfang der Kinderspielplatze und ihr zum
Groliteil stark vernachlassigter Zustand entsprechen seit langer Zeit auch nicht den Auflagen
zu den seinerzeitigen Baugenehmigungen.

3.

Durch die fehlenden Stellplatze kommt es zu einer starken Belastung der umliegenden
offentlichen Verkehrsflachen. Der Druck weitere Flachen innerhalb der Wohnanlage in Stell-
platze umzuwandeln droht zum Verlust wertvoller Grinflachen zu fihren.

4,

Als zusatzliches Planungsziel soll die bisher vorhandene parkartige Struktur des Gebietes
erhalten bleiben. Diese war zu Zeiten der erteilten Baugenehmigungen ein grundlegendes
Gestaltungsmerkmal der ,Parksiedlung®, wie diese seinerzeit genannt wurde. Die privaten
Freiflachen sollten ohne Einzaunung erhalten werden, lediglich die den Hausern vorge-
lagerten Bewohnergéarten sollen eingezaunt werden. Eine gemeinschaftliche Nutzung ist
jedoch nicht vorgesehen.

Der Bebauungsplan soll die Bezeichnung Nr. 77 ,Parksiedlung zwischen Christl-Cranz-
Stral3e, Sepp-Manger-StralRe und Fritz-Walter-Straf3e” fihren.

Die Kostenentwicklungen der verschiedenen Vorgehensweisen sind im Bereich Finanzierung
genauer erlautert.

Diskussionsverlauf:

Finanzielle Auswirkungen:

[ ] nein X ja

Gesamtkosten: €

Haushaltsmittel im laufenden Haushaltsjahr sind bereitgestellt und verfiigbar:

[ ] nein [lja, € Haushaltsstelle:

Falls nein, sind aulRerplanmaRige Mittel erforderlich?

[ ] nein [lja, € Haushaltsstelle:

Jahrliche Folgekosten: (] nein [] ja, voraussichtliche Hohe €

Gegenfinanzierung / Zuschiisse: [ | nein [] ja, voraussichtliche Hohe €




Erganzende Erlauterungen zu den finanziellen Auswirkungen:

€ zu rechnen.

Je nach Beschluss ist mit unterschiedlichen Kosten zu kalkulieren:
Beschluss Nr. 1: Bei Niederlage vor dem Bundesverwaltungsgerichtshof ist durch die
gemeindliche Rechtsberatung (ca. 16.000,-€), durch Verfahrenskosten und die Kosten fur die
Gegenseite (ca. 9.000,-€) mit Kosten in Hohe von insgesamt ca. 25.000,- € zu rechnen.

Beschluss Nr. 2: Durch das Verfahren zur Méngelbehebung ist fir Planung und anwaltliche
Beratung mit Kosten in Héhe von ca. 10.000,- € zu rechnen.

Beschluss Nr. 3: Durch das Verfahren zur Neuaufstellung ist fir die Architektenleistung mit
einem Honorar von ca. 20.000,- € und anwaltliche Beratung mit Kosten in H6he von 5.000,-

Die Haushaltsstelle , Allgemeinde Planungskosten® wird diese Betrage abdecken mussen.

Beschlussvorschlaqg:

Beschluss Nr. 1

Der Gemeinderat beschlief3t an dem Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 77 ,Christl-
Cranz-Stral3e, Carl-Diem-Stral3e, Sepp-Manger-Strale®, die Grinflachen den Bewohnern
des Quartiers als gemeinschaftliche Grinflachen zur Verfligung zu stellen weiterhin fest-

zuhalten.

Beschluss Nr. 2

Der Gemeinderat beschlief3t fiir den Bebauungsplan Nr. 77 ,Christl-Cranz-Stral3e, Carl-
Diem-StralRe, Sepp-Manger-Straflte” Nichtzulassungsbeschwerde gegen die Urteile
(Az. 1N 16.2353 und Az.1N 17.1142, jeweils vom 17.10.2019) des Bayerischen Verwaltungs-

gerichtshofes einzulegen.

Beschluss Nr. 3

Der Gemeinderat beschlief3t fiir den Bebauungsplan Nr. 77 ,Christl-Cranz-Stral3e, Carl-
Diem-Stral3e, Sepp-Manger-Stralle” das erganzende Verfahren zur Mangelbehebung gemar
§ 214 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Die Bezeichnung der Bauleitplanung soll aufgrund der
zwischenzeitlich erfolgten StraRennamensénderung im weiteren Verfahren aktualisiert
werden, um den Blrgerinnen und Birgern eine einwandfreie rAumliche Zuordnung zu er-
moglichen. Der Bebauungsplan soll zukunftig die Bezeichnung Nr. 77 ,Parksiedlung
zwischen Christl-Cranz-Stral3e, Sepp-Manger-StralRe und Fritz-Walter-Straf3e” fihren.

oder
Beschluss Nr. 4

Der Gemeinderat beschlief3t fir den Bebauungsplan Nr. 77 ,Parksiedlung zwischen Christl-
Cranz-Stral3e, Sepp-Manger-StralRe und Fritz-Walter-StralRe* aufzustellen. Die Bauver-
waltung wird beauftragt, einen entsprechenden Entwurf zu erarbeiten. Ziel der Bauleitpla-
nung sind die im Sachvortrag formulierten Planungsziele.

Beratungsergebnis:

Abstimmungs-
Ergebnis

zugestimmt

abgelehnt

It. Beschlussvor-
schlag

Abweich. Beschluss
(Rucks.)




